Diseño arquitectónico de hotel en playa el Tamarindo by Molina Daly, Gabriel
  
UNIVERSIDAD AMERICANA  












 “DISEÑO ARQUITECTONICO DE HOTEL EN 













PROFESOR TUTOR:  
 




MANAGUA,  MARZO DEL 2004 
 
HOTEL EN PLAYA EL TAMARINDO (SAN JUAN DEL SUR) 
GABRIEL MOLINA DALY 




I. INTRODUCCIÓN................................................................................................................ 4 
II. JUSTIFICACIÓN ................................................................................................................ 6 
III. ANTECEDENTES ............................................................................................................... 7 
IV. OBJETIVOS......................................................................................................................... 9 
Objetivo General:................................................................................................................................................................ 9 
Objetivos Específicos: ......................................................................................................................................................... 9 
V. MARCO TEÓRICO .......................................................................................................... 10 
El proceso de diseño...........................................................................................................................................................10 
Fase de investigación o recolección de la información base: ______________________________________________________ 10 
Fase de establecimiento de principios rectores _________________________________________________________________ 10 
Fase de análisis y síntesis parciales __________________________________________________________________________ 10 
Fase de comprobación final y perfeccionamiento _______________________________________________________________ 11 
Definición de restricciones y jerarquización de aspectos _________________________________________________________ 11 
Fundamentos para el diseño de Hoteles. ..........................................................................................................................11 
Subsistema Alojamiento. __________________________________________________________________________________ 13 
Subsistema Gastronómico: _________________________________________________________________________________ 14 
Subsistema Público Comercial: _____________________________________________________________________________ 19 
Subsistema Recreativo:____________________________________________________________________________________ 20 
Subsistema Administrativo. ________________________________________________________________________________ 21 
Subsistema Técnico - Mantenimiento. ________________________________________________________________________ 22 
VI. DISEÑO METODOLÓGICO........................................................................................... 25 
CAPITULO I: ANTECEDENTES DEL PROYECTO. .............................................................. 27 
1.1. Información General del Municipio. .........................................................................................................................27 
1.1.1. Ubicación _________________________________________________________________________________________ 27 
1.1.2. Antecedentes geográficos y Clima.______________________________________________________________________ 27 
1.1.3. Datos poblacionales. ________________________________________________________________________________ 27 
1.1.4. Territorios del Municipio._____________________________________________________________________________ 28 
1.1.5. Reseña Histórica. ___________________________________________________________________________________ 28 
1.1.6. Tradición y Cultura. _________________________________________________________________________________ 29 
1.2. Análisis del sitio...........................................................................................................................................................29 
1.2.1. Localización._______________________________________________________________________________________ 29 
1.2.2. Características Naturales del Sitio. _____________________________________________________________________ 31 
1.2. Síntesis del Capítulo....................................................................................................................................................34 
1.3.1. Limitantes y Restricciones.____________________________________________________________________________ 34 
1.3.2.  Ventajas del Sitio. __________________________________________________________________________________ 36 
CAPITULO II: ESTUDIO DE MODELOS ANÁLOGOS.......................................................... 39 
2.1. Modelo No. 1: Hotel Barceló-Montelimar.................................................................................................................39 
2.1.1. Aspectos generales __________________________________________________________________________________ 39 
2.1.2. Concepto de diseño: _________________________________________________________________________________ 40 
2.1.3. Análisis formal _____________________________________________________________________________________ 45 
2.1.4. Análisis funcional ___________________________________________________________________________________ 46 
2.1.5. Análisis estructural__________________________________________________________________________________ 46 
2.2. Modelo No. 2: Hotel Norome......................................................................................................................................46 
2.2.1. Aspectos generales __________________________________________________________________________________ 46 
2.2.2. Concepto de diseño__________________________________________________________________________________ 47 
2.2.3. Análisis formal _____________________________________________________________________________________ 49 
2.2.4. Análisis funcional ___________________________________________________________________________________ 49 
2.2.5. Análisis estructural__________________________________________________________________________________ 51 
2.3. Síntesis del capítulo .....................................................................................................................................................51 
CAPITULO III: PROPUESTA DE DISEÑO ARQUITECTÓNICO ........................................ 56 
HOTEL EN PLAYA EL TAMARINDO (SAN JUAN DEL SUR) 
GABRIEL MOLINA DALY 
FACULTAD DE ARQUITECTURA UAM 
3
3.1. Imagen Objetivo..........................................................................................................................................................56 
3.2. Criterios de Diseño......................................................................................................................................................57 
3.2.1. Criterios generales para el diseño del conjunto arquitectónico. ________________________________________________ 57 
3.3.2. Criterios particulares para el diseño de los edificios. ________________________________________________________ 58 
3.3. Programa Arquitectónico del Hotel en playa El Tamarindo...................................................................................58 
3.4. Descripción del proyecto.............................................................................................................................................58 
3.4.1. Propuesta general (de conjunto) ________________________________________________________________________ 58 
3.4.2. Propuesta específica de los edificios_____________________________________________________________________ 60 
3.5. Aspectos Formales.......................................................................................................................................................67 
3.5.1. Estilo arquitectónico _________________________________________________________________________________ 67 
3.5.2. Volumetría ________________________________________________________________________________________ 67 
3.5.3. Elementos compositivos ______________________________________________________________________________ 68 
3.6. Propuesta Funcional ...................................................................................................................................................68 
3.6.1. Accesos___________________________________________________________________________________________ 68 
3.6.2. Flujos ____________________________________________________________________________________________ 68 
3.6.3. Ambientes _________________________________________________________________________________________ 69 
3.8. Propuesta Constructiva ..............................................................................................................................................69 
3.8.1. Sistema constructivo _________________________________________________________________________________ 69 
3.8.2. Sistema estructural __________________________________________________________________________________ 69 
3.8.3. Fundaciones _______________________________________________________________________________________ 69 
3.8.4. Vigas y Columnas ___________________________________________________________________________________ 69 
3.8.5. Cerramientos ______________________________________________________________________________________ 70 
3.8.6. Entrepisos _________________________________________________________________________________________ 70 
3.8.7. Cubiertas__________________________________________________________________________________________ 70 
3.8.8. Fachadas__________________________________________________________________________________________ 70 
3.9. Propuesta técnica del edificio .....................................................................................................................................71 
3.9.1. Agua potable_______________________________________________________________________________________ 71 
3.9.2. Agua negras _______________________________________________________________________________________ 72 
3.9.3. Drenaje pluvial _____________________________________________________________________________________ 75 
3.9.4. Sistema eléctrico____________________________________________________________________________________ 75 
3.9.5. Líneas telefónicas e Internet ___________________________________________________________________________ 75 
3.9.6. Desechos sólidos_____________________________________________________________________________________58 
3.10. Análisis socio-económico del proyecto.....................................................................................................................77 
3.10.1. Presupuesto estimado _______________________________________________________________________________ 77 
3.10.2. Financiamiento y ejecución administrativa ______________________________________________________________ 82 
3.10.3. Viabilidad económica _______________________________________________________________________________ 82 
VII. CONCLUSIONES.............................................................................................................. 84 
VIII. RECOMENDACIONES.................................................................................................... 77 
IX. BIBLIOGRAFÍA................................................................................................................ 87 
X. ANEXOS ............................................................................................................................. 88 
Cuadros del Programa arquitectónico del hotel en playa El tamarindo. ......................................................................88 
Cuadro de Descripción de Acabados y Sistemas Constructivos propuestos .................................................................88 
Cuadro de distancias entre edificios del complejo hotelero............................................................................................88 
Cuadro de Distribución de huéspedes por tipo de bungalow .........................................................................................88 
Cuadro para alojamiento para personal ..........................................................................................................................88 
Cuadro de capacidad de carga máxima del hotel ............................................................................................................88 
Cuadro de número de empleados por edificios................................................................................................................88 
Memorias de calculo de la propuesta Tecnica...................................................................................................................82 
Cuadro de flota vehicular programada para el hotel......................................................................................................88 
Brochure de vehículos de transporte..................................................................................................................................82 
XI. GLOSARIO ........................................................................................................................ 89 
HOTEL EN PLAYA EL TAMARINDO (SAN JUAN DEL SUR) 
GABRIEL MOLINA DALY 




En Nicaragua es del conocimiento general la falta de infraestructura turística adecuada en 
las playas del Pacífico, sur y central, que satisfaga la demanda de visitantes nacionales y 
extranjeros que procuran el disfrute de la naturaleza, sol, arena y mar.  
 
Actualmente Nicaragua es el país en Centroamérica con menor captación de divisas en el 
sector turismo lo que obedece principalmente a razones como la guerra de los ochenta que 
creó un clima de inseguridad, y por ende una mala percepción del país a nivel internacional, 
y una postración económica debido al bloqueo impuesto por parte de los EE.UU. que no 
permitió el desarrollo de muchas potenciales fuentes de crecimiento económico entre las 
cuales estaba el turismo e hizo retroceder nuestro país a niveles económicos debajo de los 
anos 60 y 70. En contraste con esto, en la actualidad Nicaragua es el país en Centroamérica 
que presenta mayor potencial turístico a explotar y el mayor crecimiento anual de la 
afluencia de turistas. 
 
No obstante las medidas que se han tomado para crear las condiciones necesarias para el 
desarrollo de la industria del turismo local, las cuales representan una primera intención y 
la buena voluntad del gobierno por enrumbar las inversiones en el sector turismo, todavía el 
panorama para el inversionista no queda claro, principalmente en el aspecto de la ocupación 
y el uso de las tierras más aptas para el desarrollo de proyectos en este sector. 
 
El Pacífico sur nicaragüense, constituido por una extensa línea costera que va desde la 
frontera con Costa Rica hacia el centro del Pacífico, se caracteriza por sus numerosas 
bahías, acantilados rocosos, largas playas y sobre todo por tener una topografía  escarpada 
que permite una imponente mirada hacia la playa  y el Pacífico nicaragüense. Sumado a 
esto, la vegetación y el clima agradables hacen de la zona un potencial incalculable para el 
turismo ecológico, pensando en la conservación de los ecosistemas y en el grado de 
aceptación de esta modalidad en el mercado actual del turismo internacional. Sin embargo 
el nivel de desarrollo turístico en esta área está muy por debajo de las expectativas de los 
turistas que visitan esta zona y en muchos casos este nivel atenta contra los ecosistemas 
naturales existentes. 
 
En este marco de oportunidades y limitaciones, este trabajo propone la elaboración del 
diseño arquitectónico de un hotel en la playa El Tamarindo, ubicada en el municipio de San 
Juan del Sur, a 11 Km. al sur de la ciudad portuaria aprovechando la belleza del entorno 
natural y como respuesta al interés expresado por inversionistas privados que coinciden en 
desarrollar una opción turística de alta calidad. 
 
El Tamarindo posee un enorme potencial natural (topografía, fauna, vegetación y clima), 
por lo que en una buena interacción con el objeto arquitectónico propuesto, el conjunto 
representaría un importante foco de atracción turística que atendería a un segmento de la 
gran cantidad de turistas que anualmente ha venido creciendo y que demanda de este tipo 
de instalaciones.  Por tanto esta propuesta sería un aporte válido y significativo al desarrollo 
del ecoturismo en la zona como fuente potencial para la consolidación de una naciente 
economía basada en la explotación racional de sus recursos naturales. 
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De acuerdo a lo anterior, este trabajo se estructuró de la siguiente forma: en primer lugar se 
establecen los antecedentes del proyecto de donde se destaca el análisis del sitio. 
Posteriormente se presenta el estudio de modelos análogos para obtener criterios de diseño 
para la instalación hotelera y finalmente se plantea la propuesta arquitectónica acompañada 
de su memoria descriptiva y gráfica de soporte. 
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En la actualidad la demanda de instalaciones que tengan una interacción directa con el 
medio donde se encuentran emplazadas, y más aun, cuando esta posee un alto potencial 
paisajístico y ecológico a conservar, ha venido experimentando a niveles mundiales un 
creciente aumento. 
 
Según los operadores turísticos, principales intérpretes de la demanda, su producto estrella 
es el segmento de sol y mar, con un tercio de todos los viajes vacacionales al extranjero. En 
segundo lugar se coloca el turismo de naturaleza.  
 
En este sentido se puede decir que  el proyecto es una oferta valida para los dos principales 
segmentos de la demanda internacional, el del sol y playa y turismo de naturaleza, 
características principales del sitio del proyecto, tomando en cuenta que Nicaragua en la 
actualidad experimenta un crecimiento anual de la afluencia de turistas y que estos en su 
mayoría son consumidores del tipo de turismo propuesto.   
 
Por otra parte, el proyecto vendría a ser una importante fuente de desarrollo para la 
localidad, mediante la generación de empleos, infraestructuras y recaudación de impuestos 
para la municipalidad. 
 
Debido a la resiente inclusión de la Babia de San Juan del Sur como puerto en las rutas de 
Cruceros Internacionales, la existencia de un hotel de estas características seria el primer 
paso significativo en el proceso de equipar a la ciudad de la infraestructura necesaria para 
que los  turistas puedan permanecer anclados en el puerto por mas de un día. 
 
El interés expresado por el Dr. Hector Sánchez Arguello dueño de las tierras en donde se 
encuentran la playa El Tamarindo y la bahía El Remanso por desarrollar un proyecto 
Hotelero viable que brinde calidad y confort a los turistas. 
 
Finalmente con la elaboración de un proyecto de esta naturaleza, confirmaría los 
conocimientos adquiridos a lo largo de la formación profesional de cara al pronto ejercicio 
de la labor de arquitecto. 
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En la actualidad las alternativas con la que el turista cuenta en esta zona central y sur de 
Pacifico son pocas. Con más de 200 km lineales de playas, existen aproximadamente 15 
instalaciones  hoteleras de cierto nivel, de las cuales solamente Barceló-Montelimar está 
catalogada como de 4 estrellas, lo que da una idea del déficit de infraestructura de este tipo 
en número y calidad en la zona. 
 




• Hotel La Bahía. 
• Hotel Bajamar. 
• Hotel La Boquita. 
• El Velero. 
• Hotel Barlovento. 
• Hotel Colonial. 
• Hotel Casa Blanca. 
• Hotel Royal Chatue. 
 
Ahora bien, las instalaciones de hospedaje más conocidas que se encuentran ubicadas en 
entornos naturales de mayor riqueza por sus características naturales son las siguientes:  
 
• Parque Marítimo el Coco. 
• Bungalows Playa Marsella. 
• Bungalows Bahía Majagual. 
• Popoyo’s Surf Camp. 
 
En contraste con la oferta anterior, es del conocimiento general el continuo crecimiento del 
turismo en Nicaragua. Según el INTUR, la actividad ha aumentado hasta mostrar un fuerte 
repunte entre 1990 y el 2003, reflejado en la generación de divisas por concepto de turismo 
y por llegadas de turistas al país. 
 
En este sentido se ha venido trabajando desde el  INTUR, primero con la elaboración del 
Plan Maestro para el Desarrollo Turístico de Nicaragua, en el que se identifican los focos 
potenciales de atracción turística, así como las proyecciones a corto plazo de la afluencia de 
turistas a estas zonas. Posteriormente se aprobó en la Asamblea Nacional la “Ley de 
Fomento al Turismo”, con el objetivo de incentivar a los inversionistas nacionales y 
extranjeros a invertir en este sector. 
 
Si bien es cierto que estos esfuerzos son un primer paso hacia la explotación racional del 
recurso turístico en Nicaragua, a seis años de realizado el plan, la inversión ha sido mínima 
y se ha visto obstaculizada por falta de claridad en la ocupación y el uso de las tierras 
idóneas para el auge turístico, por lo que ya se está gestionando la “Ley de Costas 
Nacionales” que regulará esta situación. 
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Cabe mencionar que actualmente no existe ningún plan de aprovechamiento turístico  o 
plan de desarrollo municipal local que propongan alternativas de explotación de este sector. 
Aunque se reconoce que el instrumento de planificación propuesto por el Gobierno Central 
(Plan Nacional de Desarrollo) plantea conglomerados turísticos genéricos que integran el 
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Realizar una propuesta de diseño arquitectónico de un Hotel en la playa El Tamarindo (San 





• Establecer un marco de referencia territorial relacionado con el sitio de emplazamiento 
 
• Realizar un estudio de modelos análogos al proyecto que suministren insumos para la 
propuesta de diseño arquitectónico. 
 
• Realizar un análisis del sitio de diseño, determinando sus potencialidades y limitaciones 
ante la propuesta de aprovechamiento turístico. 
 
• Establecer los criterios de diseño arquitectónico del hotel de playa, sobre la base del 
programa de necesidades y el programa arquitectónico de la propuesta. 
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V. MARCO TEÓRICO 
 
Con el objeto de establecer con precisión el enfoque teórico que se maneja en este estudio, 
a continuación se describen las fases generales del proceso de diseño arquitectónico y los 
criterios básicos particulares para el diseño de establecimientos turísticos de baja impacto 
ambiental, los cuales servirán como directrices para la elaboración del proyecto de diseño1.  
 
El proceso de diseño 
 
Fase de investigación o recolección de la información base:  
 
Una vez definido y asignado el problema del diseño, se requerirá de reunir la mayor 
cantidad de datos relevantes antes de iniciar cualquier proceso de decisiones. El acopio de 
los datos esta orientado a la confección del programa funcional.   
 
El programa funcional: 
 
Es la información básica y fundamental sin la cual no es posible iniciar el proceso de 
diseño.  Consiste en una relación de las actividades a realizar en la obra arquitectónicas 
cuyo diseño se propone.  Incluye la relación pormenorizada de los espacios funcionales 
requerido, sus dimensiones aproximadas, el equipamiento que  ha de llevar, el numero y 
tipo de usuarios, los requisitos ambientales que representen, y en general la mayor cantidad 
de información para propiciar el trabajo ulterior. 
 
Debe procurarse que el programa funcional sea claro y conciso para evitar confusiones y 
limitantes para el diseño. 
 
Fase de establecimiento de principios rectores 
 
Una vez dominada y asimilada la información, el diseñador esta en condiciones de formular 
los más generales conceptos acerca de la obra.  En esta fase se toman en cuenta 
consideraciones de tipo cultural, económico y sociopolítico; la evolución de la arquitectura 
análoga; el proceso de asimilación y razonamiento abstracto del diseñador, los cuales se 
van convirtiendo en el concepto de la obra.  En esta etapa se adquieren criterios y patrones 
que posiblemente se plasmaran en las obras arquitectónicas. 
 
Fase de análisis y síntesis parciales 
 
En esta etapa se procede al trabajo concreto de conducirá al trabajo de diseño.  Por lo 
general las etapas de esta fase son: el análisis funcional, el análisis ecológico y el análisis 
técnico constructivo. 
 
Análisis de las actividades como punto de partida: diagramas funcionales y zonificación 
                                                 
1 Se recomienda revisar al final del documento la bibliografía consultada, de donde se obtuvieron los 
principales puntos de vista respecto a los procesos de diseño arquitectónico que se discutieron en este 
capítulo.  
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En gran manera el éxito de una obra se mide por su nivel de funcionamiento por lo que 
muchas metodologías se basan en el análisis funcional como etapa primaria para la difusión 
de los espacios requeridos.  Posteriormente se elaboraran las matrices de compatibilidad, 
expresión graficas de las posibles afinidades o rechazo dentro los espacios a diseñar. 
 
La etapa final de esta fase es la zonificación en donde los espacios dimensionados, se 
organizan según las relaciones establecidas en un proceso esquemático de aproximación a 
la planta definitiva  
 
Fase de comprobación final y perfeccionamiento 
 
Sobre la base de los análisis y síntesis anteriormente elaborados el diseñador debe unificar 
criterios y proceder a confeccionar su propuesta concreta de diseño la cual es una sucesión 
progresiva de etapas de comprobación y perfeccionamiento sujetas a modificaciones y 
valoraciones de posibles alternativas.  Por lo general se divide en tres etapas esquema 
inicial, anteproyecto y proyecto ejecutivo. 
 
Definición de restricciones y jerarquización de aspectos 
 
 Desde las primeras etapas analíticas deben de quedar aclaradas las restricciones para el 
diseñador las cuales pueden ser: normas de proyecto o construcción de obligado 
cumplimiento, limitaciones de presupuesto, reglamento de uso de suelos, tiempo limite de 
ejecución de proyecto y ejecución de obra y alternativas técnico constructivas.  
 
Como complemento a esta metodología de diseño se retomaran aspectos señalados en ¨ 
Diseño de Establecimiento Turístico de Bajo Impacto por: Arq. Mónica Cabrera ¨.     
 
 
Fundamentos para el diseño de Hoteles. 
 
Hotel viene del latín Hospitalis, de hostes, huésped. Se define como un establecimiento 
comercial que ofrece hospedaje, alimentación y otros servicios al público, da esparcimiento 
y recreación día por día. En la actualidad Hotel ha tomado un concepto corporativo según 
sea la cadena hotelera a la que pertenezca.  
 
En construcción de hoteles se consideran los adelantos en las nuevas tecnologías, que 
brindan mayor seguridad y confort a los usuarios, la arquitectura hotelera busca apoyo en 
especialidades, como la decoración de interiores, la iluminación, medios de comunicación y 
sistemas de instalaciones automatizadas. La mayor parte de hoteles busca adaptarse al 
ambiente en donde se va a construir. 
  
El hotel es un Sistema que según su categoría y el escenario en donde se emplaza se 
convierte en un complejo turístico que se divide en subsistemas. A continuación se 
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Cuadro resumen de subsistemas de un complejo turístico hotelero 
 
Subsistema de Alojamiento 
-Habitaciones. -Vestíbulo del piso habitacional. -Ducto para instalaciones 
verticales.  
-Suites. -Apartamentos -Ascensores. 
-Ama de llaves. -Pasillo habitacional.  -Closet técnico.  
-Closet de limpieza. -Servicio de lavandería y 
tintorería. 
-Servicio de limpieza general. 
-Escaleras. -Local para camareras por piso. 
Subsistema Gastronómico 
-Patio de servicio. -Área de Carga y descarga. -Área de Almacenamiento. 
-Restaurant Clásico -Restaurant Buffet. -Restaurant de especialidades o 
temático. 
-Área de preelaboración. -Áreas de Restauración. -Cafetería o Snacks. 
-Almacenes no climatizados. -Centro de Actividades Nocturnas. -Almacenes Climatizados 
(cámaras frías). 
- Parrillada.  -Bares. 
-Área de Producción, despacho e higienización de insumos útiles (cocina central). 
Subsistema Público Comercial 
-Acceso de Huéspedes. -Vestíbulo Principal y áreas de 
estar. 
-Servicios Sanitarios Públicos. 
-Tiendas -Salones Polivalentes Estacionamientos. 
-Portería y Control de 
Estacionamiento. 
-Servicios Médicos -Alquiler de Autos. 
Correos Telex y Telefax.   
Subsistema Recreativo 
-Piscina -Salas de Recreación. -Salas de Salud 




-Recepción y Carpeta -Pizarra Telefónica. -Centrales de Corrientes Débiles 
-Locales de atención al público. -Oficinas Administrativas en 
general. 
-Taquillas y Baños para 
trabajadores. 
Subsistema Técnico-Mantenimiento 
-Oficinas. -Talleres de mantenimiento. -Almacenes y pañol. 
-Sala de Maquinas. -Sala de calderas. -Almacenamiento de agua. 
-Almacenamientos de combustibles líquidos y gaseosos. -Redes y equipos técnicos. 
-Subestación transformadora principal, centro general de distribución  grupo electrógeno de emergencia. 
 
Los establecimientos de alojamiento turístico deben cumplir con condiciones particulares 
mínimas de acuerdo con su categoría. En este caso se habla de requerimientos para hoteles 
de 3 estrellas. 
 
Los hoteles de 3 estrellas deben ser construidos para tal fin. Serán edificios que ofrezcan 
condiciones de confort, cuyas instalaciones generales y particulares de habitabilidad u 
hospitalidad, apartamentos, y otros servicios a utilizar por los usuarios, reunirán requisitos 
de calidad en sus terminaciones, revestimientos, mobiliario, elementos de ambientación, 
equipamientos y accesorios. Los requerimientos tecnológicos mínimos de cada subsistema 
se detallan a continuación: 
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Es uno de los ambientes mas importantes en un hotel, para que estas puedan funcionar 
como tal, tendrán las siguientes condiciones mínimas, pudiéndose proponer una ampliación 
y mejoramiento en cuanto a decoración, mobiliario, etc. 
 
El estudio de la capacidad de la playa como el programa para cada modalidad de 
establecimiento determinarán la cantidad y tipos de habitaciones; típicas, matrimoniales, 
suites, o de apartamentos. Sin embargo se determina que como mínimo deben ser 20 
habitaciones. 
Los pasillos habitacionales estarán debidamente bien ambientados y dotados de puntos de 
luz en techos o paredes ya sea de forma natural o artificial. 
 
Cada habitación debe cumplir con: 
 
- Un número que las identifiquen. 
 
- Los cuartos de baños deberán disponer de ventilación directa o forzada. Ducha, bañera, 
con piso de elemento antiderrapante, lavamanos con espejo, repisa igual o superior nivel 
del lavamanos, llaves mezcladoras en el lavamanos y la ducha, agua corriente a 
temperatura ambiente y caliente permanentemente, tomacorrientes universales en la que 




- La superficie de las habitaciones se abordará en función de las características del 
mercado en que se ocupará. La Organización Mundial del Turismo (OMT) tiene 
propuesta para dimensionar las habitaciones dobles y sencillas. Para las sencillas se 
proponen 13 m²  y para la habitación doble de 18 m². Estas dimensiones están sujetas a 
cambios según el contexto en el que se desarrolle la propuesta. 
 
- Las Cabañas pueden ser dobles, sencillas y suite. La primera propuesta deberá tener una 
cama doble, la segunda deberá tener una cama para una sola persona y la tercera cabaña 
deberá tener un salón conectado con una o más habitaciones. 
 
- Todas las habitaciones contaran con vistas a un balcón, patio terraza o ventanales. 
 
- Poseerán ventilación exterior mediante ventanas. Tendrán instalada una persiana o 
cortina suficientemente gruesa para oscurecer la habitación. 
 
- Elementos que le proporcionen privacidad. 
 
- Climatización a través de aire acondicionado. 
 
- Contaran con dos camas personales de dimensiones 1.07x 2.00m o una matrimonial de 
1.5 x 2.00m. 
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- Interruptor de luz. 
 
- Toma corriente en la que se especificara la tensión eléctrica. 
 




- Iluminación general. 
 
- Muebles con gavetas. 
 
- Mueble escritorio - tocador. 
 
- Closet o armario, empotrado o no (ancho mínimo 0.60m). 
 
- Portamaletas o elemento que lo sustituya. 
 
- Un asiento por usuario. 
 




Las capacidades se determinan para un periodo de cobertura de 2 días a razón de un 80% de 
ocupación del establecimiento. 
 
Si los ciclos de entrega sean mayores de un día, se calcularan las capacidades de 
almacenamiento a partir de dos días de cobertura por cada día de incremento del ciclo  
hasta un máximo de 6 días de cobertura. Al aumentar los días de abastecimientos se 
aumenta los días de almacenamiento pero no deberán exceder 15 días  que el tiempo 
máximo según las normas y regulaciones de Salud. 
 
Área de carga y descarga: 
 
- Patio de servicio: estará protegido de tal manera que no sea posible su visibilidad desde 
el exterior. Tendrá una garita de control de la entrada y salida de vehículos. 
 
- Anden de carga y descarga: se preverán dos zonas en el anden, una de entrada o 
recepción de mercancías y otra para la salida de lo sucio (desperdicios, basura, vacíos 
retornables, materias primas). Estas dos zonas estarán bien separadas con posiciones 
diferentes para los vehículos.  
 
- Próximo a la salida de basura deberá prepararse un vertedero para la higienización de 
los tanques de desperdicios. Se pueden utilizar incinerador para quemar la basura. 
Prever tomas de agua caliente y/o vapor para la limpieza. 
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- Se dispondrá de oficina para el jefe de abastecimientos y jefe de almacén. Deberán 
tener relación directa con el andén y tener visuales para todas estas zonas. 
 
- Control y recepción de mercancías: tendrán relación directa con el andén, el área de 
almacenamiento y la oficina del jefe de almacén. En ella deberán ubicarse medios de 
pesaje. 
 
- Área de almacenes: estará relacionado con el área de preelaboración, producción y 
servicios. Se deberá tener un solo acceso a este sector. Deberán tener vinculación 
cercana a ascensores de servicios y de carga (en caso de existencia) 
 
Esta zona se divide en dos por las características de almacenamiento de los productos. 
 
Almacenamiento climatizado (cámaras frías). 
 
Es conveniente ubicarla de forma de bloque en general con ante cámara común y un solo 
acceso. El piso y las paredes serán de materiales que faciliten la limpieza y desinfectación 
frecuente. Cada cámara tendrá los medios para controlar la temperatura y humedad relativa, 
visibles desde el exterior. Las cámaras tendrán una buena iluminación a través de lámparas 
especiales resistentes a bajas temperaturas. Las puertas serán de arrastre. 
 
Pueden eliminarse o agruparse distintas cámaras en dependencia de la capacidad del 
establecimiento turístico; lográndose con la utilización de contenedores de cierre hermético 
o deposito que evite la contaminación por olores y sabores, o por medio de la unificación 
de cámaras con productos que no sean susceptibles a la contaminación de olores y sabores, 
tales como grasas y levaduras, lácteos embutidos y otros. 
 
Los establecimientos de baja capacidad (50 habitaciones) podrán utilizar freezers. 
 
Tipos de almacenes climatizados. 
 












frutas y vegetales. 
Cámara para la conservación de grasas y levaduras. 
 
Almacenamiento no climatizado. 
 
Almacén de frutas: debe estar vinculado al área de preparación de estos productos. Tendrá 
una correcta ventilación, extractores, protección contra roedores, materiales de fácil 
limpieza en piso y paredes, ubicar tomas de aguas y tragantes. 
 
Víveres secos: Estará vinculado directamente con el área de producción, estará distante de 
las fuentes de olores desagradables. Se garantizara una temperatura adecuada y protección 
contra roedores. 
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Bebidas: Tendrá una ubicación cerca de los ascensores y pasillos de servicio que lo 
vinculen con los almacenamientos de bares. Se debe garantizar buena ventilación. Se 
recomiendan dos almacenes uno para bebidas de gran circulación como agua, cervezas y 
refrescos; otra para vinos licores y otros. Esto depende de la capacidad del establecimiento. 
 
Insumos: No es de uso diario lo que le permite estar y no en el área de almacenes, debe 
tener una relación directa o indirecta con el andén, pasillos de accesos y áreas de 
producción.  
 
Vacíos retornables: debe tener relación directa con la zona de andén para sucios. 
 
Almacén de basura: relación directa con la zona sucia del andén, se debe garantizar una 
correcta ventilación del lugar. Los materiales utilizados deben ser de fácil limpieza y 




Es la suma de puestos de trabajos individuales altamente tecnificados. Sus medidas 
dependen del número necesario de puestos de trabajo, de la dimensión de los 
correspondientes aparatos y el espacio ergonómico necesario para su utilización. 
 
Incluyen cocción y despacho, preparación de la mesa buffet, lunch y cocina fría, panadería 
y dulcería, services bar, área de room-service, fregado de vajilla cazuelas, local para el jefe 
de cocina, caja chequearía, local para dependientes. 
 
La circulación funcional es directa a través de pasillos o ascensores y salones de servicios, 
hacia el área de pre-elaboración; e indirectamente relacionada hacia el área de 
almacenamiento. La circulación de limpios y sucios deberá ser clara y bien definida 
evitando su cruce. 
 
Se recomienda que las áreas de cocina se localicen en el mismo nivel que los restaurante, si 
no se logra podrán realizarse áreas auxiliares como cocina de terminación, previamente 
preparado y service bar. 
 
Todas estas áreas de cocina estarán dotadas de buena ventilación, iluminación, agua 
corriente, agua de temperatura ambiente, salidas de agua caliente, tragantes de pisos, closet 




Restaurante Principal: Se podrán servir desayunos, almuerzos y comida de amplia 
variedad estará vinculado directamente a la cocina central. El mobiliario y ambientación 
deben destacarlo como el salón gastronómico más importante del establecimiento. En su 
ubicación deberán lograrse visuales atractivas hacia el exterior. 
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Las características de importancia que deben cumplir es que sea visible y atractivo a 
distancia, poseer iluminación, dar sensación de intimidad, poseer carácter y personalidad a 
través de elementos que lo distinguen o identifiquen. 
 
Este restaurante puede ser clásico o buffet, según la forma de organización y el tipo de 
servicio que ofrezcan. 
 
Restaurante Clásico: Se utiliza el servicio tradicional a la carta a través del uso de 
dependientes. Ocasionalmente este restaurante puede concebirse como restaurante 
espectáculo característico por un pianista, solistas, música viva o grabada. Se podría 
considerar un escenario o pista de baile, se proveerá también de dos locales uno para 
hombre y otro para mujer con camerino y servicio sanitario para uso de los artistas y un 
closet para almacenar algún instrumento musical. 
 
Restaurante Buffet: En este tipo de servicio el cliente tiene la posibilidad de seleccionar 
su comida dentro de una variada cantidad de platos que se le presenta.  
 
Es un servicio común en establecimientos con gran capacidad de huéspedes y por un 
tiempo relativamente corto, ya que le acelera y facilita el servicio. 
 
Se proveerá de mesas en línea o en forma de islas para la colocación de las diferentes 
comidas, de forma tal que se le facilite al cliente.  
 
Existen bufetes equipados que consisten en muebles fríos neutros y calientes, los cuales 
pueden ser fijos o modulares con separación de zonas y cambios posiciónales a voluntad. 
  
La disposición de los muebles deberá cumplir con las condiciones de visibilidad, facilidad 
de acceso a los clientes, central con respectos a las mesas, conexión directa con el área de 
cocina y otras. 
 
Restaurante Especialidades o Temáticos: Se caracteriza porque se desarrolla en base a un 
tema principal (comida, espectáculo, cocinas regionales, restaurantes exóticos) o los 
productos principales propuestos (carnes rojas, pescados, mariscos, caza, pastas, 
alimenticias). 
 
Desde la selección del tema se debe coordinar con el diseño de interior, decoración, 
mobiliario, vajilla, uniformes del personal de servicio, ambientación, carta, presentación de 
los platos y otros; para lograr la imagen deseada. 
 
Parrillada. El servicio es informal, se caracteriza por brindar platos a base de carnes, aves, 
pescado, mariscos, elaborados a la parrilla y a la plancha además de otros productos 
adicionales que completan la oferta. 
 
Deberá ser ubicada donde se encuentre la mayor afluencia de huéspedes, como la piscina, 
terrazas sombreadas, jardines, etc. Se debe tomar en cuenta la dirección de los vientos 
predominantes. 
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El acceso a la cocina central debe ser lo menos accidentado y la distancia sea la menor 
posible. 
 
Cafetería: Se ofrecen productos como jugos de frutas, lácteos, elaboraciones de la fuente 
de soda, lunch frío y caliente, dulces y pasteles variados. Está provisto de un mostrador o 
cancha con banquetes y un área de mesas. En algunos casos se puede brindar comida en el 
tiempo de almuerzo, la cual es de elaboración sencilla. Debe contar con un área de apoyo 
para la preparación de los productos y lavado de insumos y útiles. 
 
Snack: Oferta una amplia gama de productos ligeros, especialidades de plancha, grille o 
parrilla. Se caracteriza por terminar los platos a la vista del cliente, creando un ambiente de 
espectáculo; por tal motivo se recomienda que al menos el 10% de las plazas se ubiquen en 
el mostrador o barra 
 
Debe contar con una batería de snack, equipamiento especializado para este servicio. Estará 
vinculado con la cocina central, área de pre-elaboración y los almacenes, pero contara con 
su propia autonomía en la elaboración de la oferta, almacenamiento y área de fregado. 
 
La circulación debe ser cuidadosa con respecto a los desperdicios y basura los cuales no 
deberán cruzarse con la circulación del huésped. 
 
Cuando se introduce el servicio de coctelería además de las bebidas tradicionales, se deberá 
proveer el espacio del bar-man. En hoteles localizados en el mar los snack bares se ubican 
en la piscina ya que esta constituye el centro principal de animación, teniendo gran 
permanencia de huéspedes durante la mayor parte del día. El carácter de este local será 
tropical e informal  
 
Área de Restauración Bares. 
 
Se recomienda extender el servicio de bares a terrazas, áreas exteriores, o interiores de 
estar. 
 
Tendrá un acceso desde las áreas de servicios internas para el abastecimiento de  las 
mercancías del bar, sin que esta sea observada por los clientes. 
 
Lobby Bar: Ofrece servicio de licores servicios y coctelerías en el área del lobby, consta 
de un mostrador visible o no con o sin bancos, área para la caja chequera y un pequeño 
almacén. 
 
Bar Restaurante: Esta compuesto por un mostrador un área de mesas y un pequeño 
almacén. Se ubica directamente vinculado a los restaurantes, su función es de transición 
previo al acceso del huésped a los mismos. Debe mantener independencia de los 
restaurantes para evitar interferencias a los huéspedes que se encuentren utilizando estas 
áreas; pero cercanía para lograr un acoplamiento entre las funciones, lograda de tal manera 
que la circulación sea fácil y directa. 
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Bar mirador: Se ubica en la zona mas elevada del establecimiento y donde se visualice 
integralmente el recurso natural. Deberá contar con un lugar de almacenamiento de bebidas. 
Se debe estudiar el abastecimiento de este, para evitar el cruce y visión de los huéspedes de 
esta actividad. 
 
Bar Nocturno: Esta actividad se asocia con la modalidad de entretenimiento, ofreciendo 
conjuntamente una expresión artística-musical y un área de baile. 
 
Puede brindar alimentos ligeros, en este caso se proveerá un área de apoyo para la 
preparación de los productos, un lugar para el almacén de bebidas y lava platos. 
 
Subsistema Público Comercial: 
 
Estacionamiento: Para autos, ómnibus, microbuses, y otros tipos de vehículos. 
 
Acceso de huéspedes: Estará ubicado de forma que se pueda identificar rápidamente la 
entrada del establecimiento. Será techado para peatones y autos. El ancho mínimo de la vía 
de acceso (bajo techo) será de 6 m y una altura de 4.5 m. 
 
Vestíbulo Principal: El diseño debe producir un impacto agradable, ya que introducirá al 
huésped al establecimiento. Se tomará en cuenta en el diseño el espacio y disposición de los 
servicios, la volumétrica, mobiliario, y la utilización adecuada de áreas verdes, luz, sonido, 
agua y color, para poder asegurar el éxito esperado.  
 
De igual manera el diseño permitirá identificar fácilmente todas las actividades que se 
desarrollan en función del servicio directo con el cliente. El material del piso debe ser 
resistente al tráfico intenso y será fácil de limpiar. 
 
De él partirá todo el tráfico de inscripción, caja, escaleras, ascensores, etc. Se establece que 
la longitud del mostrador de recepción es aproximadamente 2.5 cm. por cama, esta norma 
se aplicara según convenga.  
 
Estará localizado  próximo a la entrada principal en la que deberá estar: 
 
- Una central telefónica. 
 
- La recepción y caja. (Posibilidad de pago en tarjeta de crédito). 
 
- Área de Información general. 
 
- Internet y Correos nacional e internacional. 
 
- Servicio de maletero y botones. 
 
- Servicios sanitarios independientes para hombres y mujeres con ventilación natural o 
forzada, dotados de lavamanos, inodoros, urinarios, y espejos con iluminación sobre 
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estos; los pisos y paredes deberán estar revestidos con materiales que faciliten la 
limpieza. 
 
- Servicio permanente de recepción y consejería bilingüe. 
 
- Una escalera principal y otra de servicio. Estarán dotados de ascensores y escaleras que 
permitan las circulaciones verticales independientes para los usuarios y el personal de 
servicio. 
 
- Contará con un Salón de tertulias o de estar. Su superficie será proporcional a la 
capacidad de establecimiento y su localización. 
 
Salones polivalentes: El acceso se recomienda que sea secundario, independiente del 
vestíbulo principal. Se vincula con la cocina y locales auxiliares para almacenar equipos 
complementarios y mobiliario. Las puertas de acceso deben abrir hacia el exterior, 
considerando puertas adicionales de escape en locales grandes. Contaran con las redes 
técnicas necesarias que permiten la mayor versatilidad de funciones (salidas telefónicas, 
eléctricas, audio, otros). Las paredes y techos serán recubiertos de materiales acústicos.  
 
Tiendas: Se ubicaran en zonas visibles y de transito intenso, conectadas con el lobby de tal 
forma que a la atracción del huésped aumente. Los espacios transparentes logran una mejor 
visual para el consumidor. Las tiendas serán dotadas de aire acondicionado así como sus 
almacenes. Todos los locales estarán circunscritos de techo a piso. Contaran con un sistema 
de alarma contra robo e incendios. 
 
Servicio médico capaz de prestar, en cualquier momento, dicho servicios a los usuarios del 








El local se diseñará para tal fin, donde se tomará en cuenta la iluminación y audio, ya que 
son un punto importante y de los cuales depende el éxito del lugar. Se debe prever la 
privacidad del área habitacional y la posibilidad de brindar servicio gastronómico. Se 
incluirá un vestíbulo de acceso y servicios sanitarios públicos para hombres y mujeres, pista 




Se ofrece una noche artística-cultural, acompañado de servicios astronómicos. Se 
contemplaran las áreas de vestíbulo, servicios sanitarios, salón para mesas y sillas, 
plataforma de baile, escenario, Camerinos, local maquillaje, local para músicos e 
instrumentos musicales, plataforma para músicos, local de audio y luminotécnicos, local de 
apoyo, área de estar para los artistas y servicios sanitarios. 
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Es el área mas concurrida por los visitantes donde se desarrollan la mayoría de las 
actividades recreativas durante el día, por lo general se localiza en el centro del conjunto 





Dispondrán equipo como bicicletas acuáticas, catamaranes, botes con motor fuera de borda, 
equipos de buceos, entre otros. El equipo de buceo tiene que tener facilidades de limpieza y 




Consta de campos de tenis, volley ball, juegos sobre césped, jogging y otros los cuales 
cumplirán los requerimientos de diseños establecidos para cada deporte o recreación. La 








El diseño y localización del área administrativa esta en dependencia del personal y tipo de 
atención que brindara con respecto al nivel de contacto con el publico. 
 
El personal de dirección puede estar en oficinas independientes, delimitadas por paredes 
ligeras, fijados de pisos a techos, pueden tener o no ventanas para visuales hacia el exterior. 
 
De igual manera pueden estar en cubícalos o salones donde labora el resto del personal 
administrativo estarán delimitadas por paneles ligeros cerrados o no de cristales o sin ellos, 
sin llegar al techo y no cerradas en todo su perímetro; o delimitadas por el mobiliario. 
 
Existe personal administrativo que se localizan en otros sub-sistemas para distintos fines 
como buroes o mostradores.  
 
Locales del área de mantenimiento: 
 
- Director, administrador o gerente general. 
 
- Subdirector, sub. administrador o subgerente general. 
 
- Secretaria del director, administrador o gerente general. 
 
- Administradores de alojamiento y gastronomía. 
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- Jefe de departamento y de nivel se intermedio. 
 
- Secretaria del subdirector, jefe departamento o de nivel intermedio. 
 
- Técnicos y personal administrativo. 
 
Sub-sistema Técnico - Mantenimiento. 
 
Los establecimientos turísticos deben disponer de medios y recursos propios para la 
ejecución de tareas, tanto de mantenimiento preventivo como de las reparaciones ligeras y 
medias, por lo tanto es necesario dotarlos de las condiciones de talleres, áreas y personal 
calificado que den respuestas a estos requerimientos. 
 
En esta zona se incluyen todas las áreas y redes técnicas que hagan posible la explotación 
comercial del establecimiento, se incluyen talleres almacenes, pañol de herramientas, 
oficinas para dar el mantenimiento o reparación establecida. Estas áreas se vinculan a las 
instalaciones de servicio que permiten el transito de carritos o equipos de limpieza, ya sean 
pasillos o ascensores fuera de la visibilidad del huésped. 
 
Las áreas de mantenimiento a considerar además de las antes  mencionadas son: 
 
Talleres de: electricidad, mecánica, refrigeración, cerrajería, carpintería, tapicería, 
plomería, pintura. 
 
Áreas de: sala de calderas, sala de maquinas, sub-estación de transformación principal, 
centro general de distribución, grupo electrógeno. 
Deposito de: productos inflamables, combustible, agua. 
 
Local de Jardinería. 
 




El área total de la zona de mantenimiento varía entre 1.4 y 3.3 m²/h. en dependencia de la 
categoría y modalidad del establecimiento. En los establecimientos grandes se recomienda 
locales de mantenimiento independientes y en los pequeños se acostumbra agrupar varias 
especialidades. 
 
El área de servicio: 
 
- Instalaciones sanitarias en áreas comunes: el hotel tendrá servicios públicos, 
separados para hombres y mujeres, situado en las áreas comunes o próximas a ellas. 
Debe mantenerse un buen estado de limpieza y de funcionamiento. 
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- Planta de emergencias. Sistema de suministro de energía eléctrica de emergencia, si es 
que no cuenta con un sistema de doble acometida de fuentes independientes. 
 
- Camareras. Se localizara una por piso para mejor atención y limpieza de las 
habitaciones, en caso que la extensión del establecimiento turístico, sea 
considerablemente grande, se recomienda localizar mas de los establecidos. 
 
Ama de llaves:  
 
Los locales que componen este servicio son los siguientes: 
 
- Oficina del jefe de ama de llaves. 
 
- Baño con lava manos, inodoro y ducha. 
 
- Deposito de almacén para ropa lisa limpia (lencería), Con perchas fijas, ocupan menos 
espacio que los de brazos giratorios con colgadores dobles. 
 
La longitud del mostrador de entrega del guarda ropa se calcula de la siguiente manera: 
 
- En servicio corriente, por cada 100 personas un metro. 
 
- En locales de reunión, con servicio intenso, en momentos determinados por cada 100 
personas 3 metros. 
 
- Deposito para ropa lisa sucia.  
 
- Deposito para los materiales, medios, y equipos para la limpieza. 
 
- Local para el uniforme del personal. 
 
- Deposito para carritos de limpieza de las habitaciones. 
 
- Closet para productos químicos especiales de limpieza. 
 
- Área de costura y arreglo en la ropa. 
 
- Área para el jefe de limpieza general. 
 
- Closet para insumos y equipos de trabajo. 
 
Servicio de lavandería y tintorería.  
 
Atenderán la ropa de huéspedes, ropa de empleados (uniformes), lencería de alojamiento y 
gastronomía. Tanto la lavandería como la tintorería se situarán lo más cerca posible de la 
estación de calderas, ya que esta constituye uno de sus máximos consumidores de vapor. 
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ACTIVIDAD LAVANDERIA TINTORERIA 
Índice Dimensiones. 0.15 m²./Kg. 0.15 m²./Kg. 
Flujo de Producción. 
-Recepción , clasificación y pesaje. 
-Área de lavado. 
-Área de secado. 
-Área de planchado. 
-Área control y almacén. 
-Recepción, marca y distribución. 
- Área Clasificación. 
- Área Desmanche. 
- Área Lavado. 
- Área Secado. 
- Área Planchado. 
-Control General repaso y costura. 
Cálculo de Agua Agua suave de 13/Kg. de ropa Agua dura de 13/Kg. de ropa. 
Agua suave de 13/Kg. de ropa 
Agua dura de 13/Kg. de ropa. 
Lavado Diario 2.8Kg. ropa/habitación 0.16Kg. ropa/habitación. 
Cálculo del Vapor. 
-Lavandería: 3Kg./h por Kg. Ropa. 
-Secadora:4.5Kg./h por Kg. Ropa, con una 
presión de 6kg./cm². 
-Mangle:1.2 Kg./h por Kg. Ropa, con una 
presión de 13kg./cm². 
-Lavado químico: 2.3kg/h de ropa a una presión 
de 4 Kg. /cm². 
-Lavadora centrifuga: 3.0Kg./h  de ropa.  
-Secadora: 4.5Kg./h por Kg. de ropa a una 
presión de 6Kg./cm².  
-Prensa de casimir: 0.35Kg./Kg. de ropa a una 
presión de 4-6 Kg. /cm². 
-Prensa de algodón: 0.27Kg./Kg. de ropa a una 
presión de 6Kg./cm². 
Cálculo de Electricidad. 
-Lavadora: 0.5 kw/Kg. de ropa. 
-Secadora: 0.26 kw/Kg. de ropa. 
-Mangle:0.05kw/Kg. de ropa. 
 
 
Los cálculos de la tabla anterior son preliminares los cuales se podrán concretizar al 
momento de la definición del equipamiento y demás accesorios, en cada proyecto 
especifico que se diseñe. 
 
- Tanque de almacenamiento de agua potable. 
 
- Pasillos Habitacionales. Contaran con closet de limpieza con su vertedero distribuidos 
a no más de 50m., salidas a las escaleras de huéspedes, núcleos de servicios a redes 
técnicas, salidas eléctricas situadas a no más de 12m. una de la otra; closet de medios de 
extinción de incendios (extintores y mangueras). 
 
Sanidad: Se deberá garantizar las mejores condiciones de sanidad, limpieza e higiene en 
todas las dependencias. Quedan implícitamente incluidas las dependencias del personal de 
servicio: vestuario, baños y comedor. Se debe tomar en cuenta la circulación de los 
desperdicios alimenticios, basura en general y ropas sucias, para evitar cruce con la 
circulación del huésped, alimentos y productos limpios. 
 
Los materiales de construcción y su tratamiento, las instalaciones y equipos, el 
mobiliario, la decoración, el equipo de operación (ropa y manejo en general), serán de la 
mejor calidad. Estos elementos se deberán mantener en perfecto estado de uso y 
presentación. 
 
Seguridad: Disponer de los elementos estructurales (salidas de emergencias, escaleras, 
etc.) y las instalaciones exigidas a todo establecimiento público en materia de seguridad. 
Las escaleras tendrán un ancho mínimo de 1.20m  
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VI. DISEÑO METODOLÓGICO. 
 
Este trabajo se ubica dentro de la actividad profesional, como parte componente de la actividad científica general, por lo que ante un problema 
real establecido, se propone una solución real específica. 
 
De acuerdo a lo anterior, sobre la base de los Objetivos planteados en para este trabajo, se estableció un proceso metodológico que permitiera 
darle cumplimiento a cada objetivo a través de la definición del tipo de información requerida, los instrumentos necesarios para procesar e 
interpretar dicha información y los resultados parciales que conducen al resultado o producto final que satisface el objetivo general del estudio. 
  








marco de referencia 
territorial 




-Plan maestro para el desarrollo del 
turismo en Nicaragua: 
Focos de atracción turístico, 
Lineamientos 
de diseño establecidos, 
Proyecciones de crecimiento, etc. 
-Ley del fomento al turismo: Uso de 
suelo en áreas propuestas.  
-Ley de costas nacionales. 
-Estadísticas INTUR: Crecimiento 
actual de la afluencia. 
-Operadores turísticos: 







de la afluencia del 
turismo. 
-Cuadros de radios 
de influencia del 
proyecto. 
-Planos de circuitos 
turísticos 
propuestos.  
-Afluencia actual de turistas a 
Nicaragua. 
-Afluencia actual de turistas al pacifico 
Sur. 
-Estado actual de infraestructura 
turística existente. 














Realizar una propuesta de 
diseño arquitectónico de un 















insumos para la 
propuesta de diseño 
arquitectónico. 
 
- Información del Municipio de San 


























Diagnostico general del Municipio de 
San Juan del Sur. 
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Objetivo General Objetivos 
específicos.  
Información Herramientas Interpretación Resultados 
Objetivo III. 
Realizar un análisis 
del sitio de diseño, 
determinando sus 
potencialidades y 






-Información climática: vientos y 
pluviosidad. 
-Datos geológicos: hidrogeología, 
suelos y geomorfología. 
-Datos flora y fauna: vegetación, 
altura, densidad de las flores, 
ubicación de la vegetación, 
variedades, riesgos de animales. 
-Topografía. 
-Estética del lugar. 
-Uso actual del suelo.   
-Obstáculo fisiográficos. 
-Datos hombre medio: influencia del 
hombre en el medio e influencia del 
medio en le hombre. 
-Accesibilidad al lugar y medio de 
transporte 
 




- Fundamentos de la 
Planificacion de Sitios. 
 











-Zonificación en el sitio. 
-Especies a conservar. 
-Accesos principales. 
-Materiales constructivos del sitio. 
Objetivo IV. 
Establecer los 
criterios de diseño 
arquitectónico del 
hotel de playa, 
sobre la base del 
programa de 
necesidades y el 
programa 




-Analizar mínimo tres casos 
internacionales. 
-Analizar los patrones de 











-Criterios para el diseño de Hoteles de 
bajo impacto 
-Completar programa de necesidades 
del proyecto con forme a estándares 
nacionales e internacionales. 
-Definición de requerimientos técnicos 
del proyecto. 
-Síntesis de normativas aplicables a 













Realizar una propuesta de 
diseño arquitectónico de un 




Elaborar los planos 
del anteproyecto de 
diseño 
arquitectónico del 




-Estudios de áreas. 
-Síntesis de modelos análogos.  
Requerimientos hoteleros de la 
categoría. 
-Plan maestro de desarrollo turístico 









-Programa de áreas. 
-Envergadura del proyecto. 
-Zonificación  
-Uso de suelo propuesto 
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CAPITULO I: ANTECEDENTES DEL PROYECTO.     
 




El municipio de San Juan del Sur está ubicado al sur del departamento de Rivas. Es 
considerado uno de los más importantes del departamento, posee dentro de su área el 
tercer puerto de importancia en la costa del Pacífico de Nicaragua. A continuación se 
muestra la ficha de localización de este territorio:  
 
1. Nombre del municipio : San Juan del Sur 
2. Nombre del departamento : Rivas 
3. Fecha de fundación : 1851 (elevado al rango de ciudad) 
4. Extensión territorial : 598 Km. 
5. Referencia geográfica : La cabecera municipal está ubicada a 140 Km. De la 
ciudad de Managua, República de Nicaragua 
6. Posición geográfica : SAN JUAN DEL SUR está ubicado entre las 
coordenadas 11° 15’ latitud norte y 85° 52’ de 
longitud oeste en el extremo sur del país. 
7. Límites : Al norte con el municipio de Rivas 
Al sur con el Océano Pacífico  
Al este con los municipios de Rivas, Cárdenas, y la 
República de Costa Rica. 




1.1.2. Antecedentes geográficos y Clima. 
 
El clima del municipio es semi-húmedo con una temperatura promedio de 27° C.  La 
precipitación promedio anual oscila entre los 1,600 mm. 
 
La topografía del municipio es quebrada con algunas extensiones planas, las costas 
marítimas son accidentadas y en algunas secciones cenagosas.  
 El municipio es recorrido de norte a sur por alturas montañosas como:  El Carrizal, 
Cuesta del Coyol, Cerro del Papayal Cerro del Jocote y el de Maravalles. 
 
El sistema hidrográfico del municipio está presentado por los ríos de San Juan, 
Escameca, Escamequita, La Flor, El Ostional, El Naranjo y Marsella. 
 
Altitud sobre el nivel del mar 3.58 metros 
 
 
1.1.3. Datos poblacionales. 
  
Población    
 
Población total  : 11,716 habitantes. 
Población urbana  : 4,985 habitantes (43%). 
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Población rural  : 6,731 habitantes (57%) 
 
El municipio de SAN JUAN DEL SUR contaba en 1971 con 6,891 habitantes; en 1995 
aumentó a 11,716, lo que representa una tasa anual de crecimiento en el último período 
intercensal de 2.76%.   
 
Distribución  de la población según sexo. 
 
HOMBRES MUJERES TOTAL 
Cantidad Porcentaje Cantidad Porcentaje Cantidad Porcentaje 
5984 51 5732 49 11716 100 
 
Distribución de la población de 15 años y más según sexo. 
 
HOMBRES MUJERES TOTAL 
Cantidad Porcentaje Cantidad Porcentaje Cantidad Porcentaje 




Según la Alcaldía de SAN JUAN DEL SUR, la población actual es de 18,500 
habitantes, distribuidos de la siguiente manera: 
 
Población urbana   : 8,000 habitantes 
Población rural   :         10,500 habitantes 
 
Según proyecciones estadísticas de INEC, para octubre de 1996, el municipio de SAN 
JUAN DEL SUR alcanzó los 13,786 habitantes, correspondiente a 7,063 personas 
mayores de 16 años 7 6,723 menores de 16 años. 
 
Las cifras oficiales definitivas de INEC señalan que el municipio de SAN JUAN DEL 
SUR cuentas con un total de 13,125 habitantes, correspondientes a 5,438 personas del 
área urbana y 7,687 habitantes del área rural.  Las cifras utilizadas en la caracterización 
del municipio se basan en los datos y proyecciones preliminares del censo, debido a la 
fecha de publicación de las últimas cifras poblacionales. 
 
La densidad poblacional es19.5 hab/Km 
 
1.1.4. Territorios del Municipio. 
 
La cabecera del municipio es la ciudad de SAN JUAN DEL SUR.  El municipio cuenta 
con un casco urbano y las siguientes comarcas:  Las Brisas, El Carrizal, La Cuesta, El 
Ostional, Plan Grande, Pueblo Nuevo y La Tortuga, que a su vez se dividen en 32 
comunidades. 
 
1.1.5. Reseña Histórica. 
 
El municipio de San Juan del Sur, según la Ley de División Política Administrativa, de 
octubre de 1989, pertenece al departamento de Rivas, IV Región de Nicaragua. 
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El Puerto de SAN JUAN DEL SUR se encuentra íntimamente ligado a la historia de la 
ciudad, aunque el primero es más antiguo que la propia ciudad. 
 
El territorio del puerto de SAN JUAN DEL SUR fue descubierto por el piloto español 
Andrés Niño en el verano de 1,522 durante su recorrido en busca del estrecho dudoso 
entre los océanos Atlántico y Pacífico. 
 
El origen del nombre de SAN JUAN DEL SUR data de su situación portuaria en el 
Océano Pacífico o Mar del Sur de los españoles, para distinguirlo de San Juan del 
Norte, puerto español del Océano Atlántico. 
 
SAN JUAN DEL SUR fue habitado provisionalmente como puerto nicaragüense por 
decreto del Congreso Constituyente de la Federación Centroamericana en el año de 
1827; en 1,830 fue habitado definitivamente como puerto marítimo por decreto 
ejecutivo del 8 de febrero del mismo año con el nombre de: “Puerto de la 
Independencia”. 
 
Por la Ley de la Asamblea Legislativa ¿, emitida en la ciudad de Chinandega el 18 de 
septiembre de 1840, se le confirió al puerto la plenitud definitiva de importación y 
exportación, bajo el nuevo nombre:  SAN JUAN DE LA CONCORDIA”. 
 
El 12 de Noviembre de 1851, por Ley Legislativa se le declaró con el nombre de 
“Puerto Mayor”.  A principios de 1852, se le dio tanto al puerto como a la ciudad, el 
nombre de “CIUDAD PINEDA” en honor del ex-jefe de estado, originario de la ciudad 
de Rivas, Licenciado Laureano Pineda. 
 
En el siglo pasado SAN JUAN DEL SUR fue declarado puerto terminal en el Océano 
Pacífico de la desaparecida Ruta del Tránsito, ruta en la que se efectuaba el comercio y 
tránsito de pasajeros de Nueva York a San Francisco de California y viceversa. 
 
1.1.6. Tradición y Cultura. 
 
El municipio de SAN JUAN DEL SUR, celebra dos fiestas patronales una en honor a 
San Juan Bautista el 24 de Junio y las fiestas patronales de los pescadores en honor a la 
virgen del Carmen el 16 de Julio. 
 
SAN JUAN DEL SUR cuenta con un templo parroquial dedicado a San Juan Bautista, 
presenta un frontispicio de piedra y cemento.  
 




El sitio se encuentra inmerso en la Finca Sacuanjoche, El Carrizal, propiedad del Dr. 
Héctor  Sánchez Arguello, en donde se encuentran los 1.5 KM de playa, los cuales se 
pueden dividir en tres tramos bien definidos: La playa el Remanso, El acantilado rocoso 
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La finca se encuentra ubicada a unos 5.5 KM hacia el Sur  de la Ciudad de San Juan del 
Sur y el camino de acceso es el que va hacia las comunidades del Carrizal, Escameca, 
etc, el cual se desvía para entrar a la propiedad del señor Sánchez. El camino es 
transitable en tiempo seco, en invierno se necesita  vehículo de doble tracción. 
 
De la propiedad del Sr. Arguello se delimitaron 61 Manzanas para el desarrollo del 
Proyecto las cuales se consideraron de mayor importancia por su potencial eco turístico 
en sus costas y cerros boscosos. 
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1.2.2. Características Naturales del Sitio. 
• Topografía e Inclinaciones. 
 
La topografía del sitio cuenta con las características típicas del litoral del Pacifico Sur 
de Nicaragua; pequeñas playas o bahías rodeadas de farallones o cerros que en algunos 
casos se encuentran abruptamente con el Océano formando imponentes Acantilados 
Rocosos. 
 
En nuestro caso, nos encontramos en una gran saliente elevada  de topografía irregular 
que remata en el Océano Pacifico en Acantilados Rocosos los cuales representan la 
depresión de un grupo de cerros que nutren a dos quebradas las cuales desembocan en 
los esteros de las playas contiguas ( el Remanso, hacia el norte y el Tamarindo al sur. ) a 
esta formación geológica. 
 
 
Ocaso en La bahía el Remanso. 
 
Las pendientes o inclinaciones del sitio son variadas y muy pronunciadas siendo estas el 
resultado de su topografía quebrada e irregular.  
• Geología y Suelos. 
 
La superficie del sitio es pedregosa y se presentan salientes rocosas, lo que nos indica la 





HOTEL EN PLAYA EL TAMARINDO (SAN JUAN DEL SUR) 
GABRIEL MOLINA DALY 




















HOTEL EN PLAYA EL TAMARINDO (SAN JUAN DEL SUR) 
GABRIEL MOLINA DALY 
FACULTAD DE ARQUITECTURA UAM 
33
  Estrato rocoso superficial. 
• El Clima. 
  
El clima del sitio presenta las mismas características del municipio el cual  es semi -
húmedo con una temperatura promedio de 27° C.  La precipitación promedio anual 
oscila entre los 1,600 mm. 
• Hidrología. 
 
Por las características topográficas del terreno, el drenaje natural es claro y fluido hacia 
la cuenca del Pacifico. El sitio no cuenta con cuerpos de agua significativos . En las 
cercanías, existen dos arroyos que desaguan respectivamente uno en la playa el 
Remanso y el otro en la playa el Tamarindo. No se descarta la existencia de algún 
torrente que caiga de los acantilados hacia el océano, pero de igual forma estos serian 
irregulares de tiempo lluvioso. 
 
Existen evidencias en el sitio de la factibilidad de obtención de agua del manto freático 
aunque este se encuentre profundo. 
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• Vegetación y Cubierta Vegetal. 
 
En el sitio existe un bosque espaciado con vegetación herbácea densa y con gran 
cobertura, el cual con el tiempo ha venido experimentando el despale de ciertas especies 
maderables para la sobre vivencia de las familias que habitan estas tierras. 
 
 
Vegetación compuesta por un Bosque espaciado y densos matorrales. 
 
1.2. Síntesis del Capítulo 
 
1.3.1. Limitantes y Restricciones. 
• Por Topografía 
 
Como se menciono con anterioridad, la topografía del sitio es accidentada, dando como 
resultado pendientes variadas y muy pronunciadas no aptas para el emplazamiento de 
edificaciones y para la locomoción humana. 
• Por el Suelo. 
 
La superficie pedregosa  del suelo  combinada con las pendientes del sitio hacen difícil 
la locomoción peatonal en algunas áreas del sitio y en otras imposible. 
• Por Hidrología. 
 
El drenaje natural del terreno es claro y fluido por lo que debe respetarse y procurar el 
mínimo de alteraciones a la topografía del mismo. 
 
 
HOTEL EN PLAYA EL TAMARINDO (SAN JUAN DEL SUR) 
GABRIEL MOLINA DALY 




Camino existente, paralelo a las curvas del terreno. Se puede observar la pendiente natural del terreno. 
 
 
El terreno con pronunciadas pendientes se encuentra abruptamente con el océano a través de un 
acantilado rocoso. 
 
El manto friático debido a la elevación del terreno estará a una profundidad 
considerable y tomando en cuenta  la composición geológica de este, las labores de 
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excavación y bombeo del agua serán difíciles y requerirán de equipamiento técnico 
especializado.  
• Por Cubierta Vegetal. 
 
La Cubierta Vegetal del sitio ha venido sufriendo una progresiva deforestación hasta en 
la actualidad encontrarnos con un bosque espaciado por lo que existen áreas a reforestar 
y se deberán respetar las especies existentes. 
 
Por ningún motivo se cortaran los árboles existentes a no ser que estos sean parásitos o 
sean foráneos y representen una amenaza a las especies locales. 
 
La maleza existente en el sitio es densa y de gran cobertura y por su rápido crecimiento 
dificulta la locomoción humana y el crecimiento de nuevas especies ornamentales que 
mejoren la calidad escénica del sitio. 
 
1.3.2.  Ventajas del Sitio. 
• Por Topografía. 
 
Permite una disposición del conjunto en la que todos los elementos tengan visuales 
directas a uno o mas elementos del paisaje natural o construido. 
 
Existen puntos específicos en donde existe dominio visual de las playas el Remanso, el 
Tamarindo, y las playas aledañas los cuales pueden ser utilizados como elementos 
claves en la disposición del conjunto. 
 
 
Vista hacia la playa El Tamarindo y de fondo se aprecia Costa Rica. 
 
 
HOTEL EN PLAYA EL TAMARINDO (SAN JUAN DEL SUR) 
GABRIEL MOLINA DALY 
FACULTAD DE ARQUITECTURA UAM 
37
 
Vista hacia la bahía El Remanso, de fondo se aprecian Playas aledañas y la montaña de San Juan del Sur. 
 
Por la altitud del terreno sobre  el nivel del mar, la posibilidad de marejadas o 
maremotos representan un riesgo menor que el existente en tierras mas bajas. 
• Por Geología. 
 
El sitio por su composición morfológica presenta un estrato resistente poco profundo lo 
que brinda estabilidad ante posibles riesgos naturales por deslizamientos o 
asentamientos, y facilita la edificación de infraestructura aun en pendientes 
pronunciadas. 
• Por Clima. 
 
El clima del sitio es semi-húmedo con una temperatura promedio de 27° C lo que nos da 
una idea de lo agradable que es el lugar la mayoría del año sin olvidar los incrementos 
de temperatura que se dan en los meses del verano en Nicaragua. 
• Por Hidrología. 
 
La existencia de varios posos en el sitio, nos indica la factibilidad de la extracción de 
agua del manto freático el cual por la topografía irregular del terreno se encontrara a 
variables profundidades. 
• Por Vegetación y Cubierta Vegetal. 
 
El hacho que el bosque existente sea espaciado nos permitirá determinar claramente las 
áreas a conservar, las áreas a reforestar y por consiguiente las áreas en donde la 
edificación de infraestructura no afectaría a las especies existentes. 
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• Accesibilidad a Infraestructura. 
 
En la actualidad en la propiedad del Dr. Héctor Sánchez, existe una lotificación en la 
playa el Remanso, la cual cuenta con luz eléctrica y  agua potable ( por posos ), por lo 
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CAPITULO II: ESTUDIO DE MODELOS ANÁLOGOS 
 
Este capitulo muestra el estudio de 2 Hoteles que presentan características similares a la 
propuesta de Hotel que se desarrollará en este documento. Los Hoteles seleccionados 
son, Montelimar ubicado en las costas del Océano Pacífico y el Hotel Norome, 
localizado en la Laguna de Apoyo. 
  
Este estudio permitirá observar los aciertos y desaciertos del funcionamiento de las 
instalaciones y nos brindarán criterios de diseño para aplicarlos en la propuesta hotelera 
a desarrollarse. 
  
Para aprovechar la información de estos proyectos, ambos modelos fueron sometidos a 
una estructura de análisis similar, dando como resultado la obtención de una serie de 
insumos que fueron recogidos en la presente propuesta. Dichos insumos se aprecian en 
los cuadros síntesis que se presentan en las siguientes páginas. 
 
2.1. Modelo No. 1: Hotel Barceló-Montelimar 
 
Este modelo análogo fue seleccionado por ser el único hotel de playa con la calidad de 4 
estrellas con el que cuenta Nicaragua el cual en la actualidad es parte del grupo hotelero 
Barceló, cadena Hotelera reconocida mundialmente.  
 
El Hotel se caracteriza por  su gran extensión territorial a lo largo de una amplia Playa  
arenosa. Este brinda al huésped o visitante una completa y variada gama de servicios y 
actividades dispuestas en diferentes edificios interrelacionados entre si a través de 
múltiples vías de circulación de manera práctica pero extensa; estos son elementos se 
consideran de mucha utilidad a la hora de concebir un complejo turístico de 
características similares. 
 
2.1.1. Aspectos generales 
 
El nombre del primer modelo análogo a evaluarse es Barceló Playa Montelimar Resort 
& Casino; se encuentra ubicado a 65 Km. al Sur - Oeste de Managua, en La Playa 
Montelimar. Sus límites son: al sur con Masachapa, al norte y este con el Ingenio 
Azucarero Montelimar  y al Oeste limita con la costa del Pacífico.  
 
En la década de los ’80, Hoteles Internacionales S. A, se propuso desarrollar el 
Complejo Turístico Internacional de Montelimar, sobre la propiedad confiscada del Sr. 
Anastasio Somoza García. Estaba orientado hacia turistas europeos, turistas del circuito 
Centroamericano y turistas nacionales con facilidades para obtener moneda extranjera 
(dólar), los cuales eran de nivel medio y medio alto dándole la categoría de cinco 
estrellas. 
 
El Complejo Turístico Internacional de Montelimar se desarrolló en las instalaciones 
existentes, dándoles una integración y utilización apropiada. Entre las instalaciones 
adaptadas se encuentra la Casa Solariega o La Casona, la cancha de tenis, la piscina con 
sus vestidores, un muelle que estaba en ese entonces en desuso y la pista de aterrizaje de 
2000 m. de longitud. Las nuevas instalaciones se propusieron que giraran al rededor de 
La Casona, las cuales consisten en restaurantes, bares, cabaret, y casinos. 
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En un ranchón existente, se instaló el área de diversiones y actividades bajo techo, 
integrándole la piscina, un bar y un restaurante barbacoa. Próximo a esta área se 
construyeron 75 cabañas dobles, que equivalen a 150 habitaciones. 
 
También se propuso la construcción de una marina y una terminal aérea para recibir 
vuelos Charter, además de equipar un área para gimnasio, sauna, masaje, colchón para 
judo, mesas de ping-pong, una cafetería y mejorar y ampliar la piscina; para las 
actividades deportivas se propusieron áreas de baloncesto, tenis, equitación, tiro, 
arquería, volleyball, etc. Para la administración, recepción, cocina, lavandería, planta 
telefónica, bodegas, talleres de mantenimientos y área comercial, se construyeron 
nuevas edificaciones.   
 
Se planificó la construcción del Hotel Guardabarranco de 120 habitaciones, remodelar 
el muelle y hacer un rompeolas que permitiría el atraque de embarcaciones grandes y se 
instalarían facilidades para comprar combustible, agua, alimentos y suministros varios. 
 
No todas las instalaciones programadas se realizaron pero se obtuvo el primer 
establecimiento turístico de gran proyección para el país a nivel internacional.  
 
El Complejo Turístico actualmente esta administrado por Barceló Hotels; este Grupo 
cuenta con una cadena de Barceló Hotels & Resorts, en 4 continentes. Con esta 
administración el complejo recreativo adquirió un cambio de imagen, realizando 
remodelaciones, creando nuevas instalaciones y trabajando con una mayor promoción 
turística, además de brindar los servicios médicos, farmacias, servicios de animación, 
toallas y tumbonas en la playa y la piscina, lavandería, fax, correo y transporte interno.  
 
La playa se caracteriza por poseer pendiente casi nula, con oleajes fuertes y arena de 
color oscuro, típico de las zonas del Pacífico Central. 
 
2.1.2. Concepto de diseño:  
 
Debido a que las instalaciones han sido creadas por medio de remodelaciones y 
adaptaciones a lo que existía, no se encuentra una clara definición de ejes principales y 
secundarios.  
 
El hotel lo podemos clasificar como radial, sin embargo es bien irregular, donde se  
define como el eje de rotación a la Piscina de donde giran los ejes secundarios, los 
cuales se dirigen hacia las otras actividades y servicios que el hotel ofrece en las 
diferentes instalaciones. Los únicos edificios de usos múltiples son el del Lobby y La 
Casona.  
 
El Lobby tiene los servicios de administración, lavandería, farmacia, el acceso de 
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Auditorio o sala de Conferencias ubicada contiguo al edificio del Lobby y administración. 
 
 
El diseño arquitectónico utilizado esta basado en la integración con el medio ambiente, 
la vegetación es parte de la decoración y en este caso de cerramiento, logrando una 
perfecta iluminación y ventilación natural. Se da la utilización de colores aqua y blanco 
en las paredes, para el piso cerámica de color gris y en algunos muebles y paredes 
utilizaron el color natural de la madera.  
 
La Casona cuenta con salones de convenciones, casinos, bar y teatro (techado con 
carpas uno para el escenario y otro para el público).  
 
Este edificio cuenta con detalles arquitectónicos donde se destaca el uso de molduras de 
concreto en arcos, ventanas, puertas y fáscia. 
   
Las cabañas están diseñadas con 2 o 4 habitaciones cada una. La cabaña de 4 
habitaciones se puede utilizar como doble o sencilla, cada una esta equipada con baño, 
aire acondicionado, agua caliente, sillones, closet, mueble para escritorio y televisor. La 
decoración interna es sencilla y utilizan materiales y colores que dan una sensación de 
acogimiento a los huéspedes. Todas las cabañas son de color melón que contrasta con el 
color de la madera natural del cielo raso y el piso que es ladrillo terrazo. 
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Las cabañas son mas amplias pero los acabados constructivos son de inferior calidad que los de las 




Las áreas exteriores entre cabañas poseen bastante vegetación. Los andenes peatonales que conforman la 




El Ranchón en la actualidad se utiliza como discoteca, esta fue improvisada 
adaptándole luces y sonido, cuenta con cocina y bar, se encuentra rodeado de dos 
piscinas pequeñas, un área de juego infantil, dormitorios que se utilizan eventualmente 
y la oficina de animación la que se encarga del alquiler de los equipos que se ofrecen 
para los juegos acuáticos. 
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El ranchón posee una piscina que es techada por una porción de su techo. 
 
En esta zona los colores utilizados en las edificaciones son de color melón, el ranchón 
esta conformado por el techo que es de estructura de madera con cubierta de paja, la 
cual esta expuesta con su color natural y combina con el color de los edificios que le 
rodean. 
 
El Restaurante y Grill Océano el uso de esta zona es de restaurante para los 
huéspedes, se sirven los 3 tiempos de comida. Tiene una capacidad para 260 personas  
en 115 mesas de 4 personas de cada una.  
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El restaurante y Grill Oceano, estilo buffet es un Rancho alargado con una altura considerable. Este es 
abierto y en sus áreas exteriores posee terrazas a manera de decks de madera elevados sobre el nivel de 
terreno natural. 
 
La cocina funciona como la principal del hotel y se divide en cocción y preparación, 




Terraza al aire libre del Restaurante principal del Hotel. En esta existe abundante vegetación. 
 
Los colores predominantes son el naranja fuerte, melón, blanco, y el color madera. El 
techo es estructura de madera con cubierta de paja. El restaurante es completamente 
abierto integrado a la playa. Cuenta con cortinas de madera para evitar el sol  y lluvia en 
ciertos periodos del año.  
 
El Área de Piscina es uno de los puntos atractivos del hotel. La piscina es de forma 
irregular, posee una isla donde se localiza un snack-bar, esta rodeado de ranchitos o 
kioscos para el descanso de los turista.  
 
El piso es de tipo terrazo y en el techo utilizan teja de barro y estructura de madera, el 
cielo falso es de color blanco. 
 




El edificio compuesto por 3 bloques de habitaciones dispone su fachada principal hacia la piscina del 
hotel. 
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La playa Montelimar cuenta con una larga y ancha costa que dota al hotel áreas de hamacas, tumbonas, 
áreas boscosas y áreas de juegos.  
 
Las habitaciones se localizan en un edificio de 3 módulos, los cuales son de varios 
pisos con un total de 88 habitaciones; son dormitorios dobles no existen sencillos.  
Se comunica con el edificio del lobby directamente y se realiza por escaleras y 





Las habitaciones del edificio en su mayoría son dobles y poseen una pequeña terraza o balcón. 
 
Este edificio se integra por completo con la vegetación y se encuentra localizado a una 
altura mayor que el de las cabañas lo que le permite tener una vista amplia y completa 
de todo el complejo, principalmente en el tercer y cuarto piso. 
 
El hotel cuenta con un Jardín Botánico, minigolf, minizoo, canchas de tennis, alquiler 




2.1.3. Análisis formal 
 
La forma del terreno hace que la playa se convierta en privada ya que tiene acantilados 
y áreas rocosas del lado Sur que evitan la entrada a personas que no son usuarios. 
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El complejo Turístico lo conforman un conjunto de edificios dispuestos en una gran 
extensión de terreno frente a la costa del Pacifico. Se puede decir que alrededor de las 
principales áreas recreativas como la piscina y el restaurante, se encuentran ubicadas las 
áreas Habitacionales del Hotel. 
 
2.1.4. Análisis funcional 
 
El sitio donde se encuentra emplazado el hotel es de tamaño considerable y aunque el 
conjunto tenga un diseño radial el huésped  tiene que recorrer  grandes distancias para 
llegar a las áreas de recreación o servicio. 
    
El trayecto del empalme Pochomil Masachapa Montelimar hacia la entrada principal se 
encuentra en mal estado y la calidad escénica disminuye, por viviendas precarias 
existentes. 
 
En el acceso principal al conjunto se encuentra una aguja y un puesto de control siendo 
el único lugar por donde se entra y sale del hotel. Se recorre aproximadamente un 
kilómetro desde el punto de control hasta el lobby y estacionamiento público. El 
estacionamiento para los visitantes no esta diseñado y se encuentra localizado a 50 
metros de distancia  del edificio de recepción. 
 
La circulación en el interior del complejo turístico se realiza por calles que permiten el 
paso del carrusel que transporta a los huéspedes a sus cabañas. Existen aceras que 
permiten el fácil y seguro desplazamiento del huésped en la mayoría del conjunto, pero 
hay zonas mínimas donde se camina en las calles por la falta de estas. 
 
Casi todas las instalaciones del servicio tienen acceso vehicular lo que facilita el trabajo 
cotidiano de estas áreas, sin interferir con las actividades del huésped. 
 
2.1.5. Análisis estructural  
 
El sistema estructural del hotel es Mampostería confinada, con estructura de madera 
para el techo con cubierta de Nicalit, teja de barro y paja. El piso utilizado es terrazo y 
cerámica. Las ventanas son marcos de madera y vidrio. 
 
2.2. Modelo No. 2: Hotel Norome. 
 
El Hotel Norome, ubicado en la Laguna de Apoyo uno de los escenarios naturales mas 
bellos y cotizados del país, es sin duda alguna, un interesante ejemplo a estudiar debido 
a las características propias de este accidente geográfico como es el cráter extinto lleno 
de aguas ricas en minerales y envuelto en una exuberante vegetación en cuyas laderas se 
encuentra casi imperceptible este pequeño Hotel. 
 
 
2.2.1. Aspectos generales 
 
El Hotel Norome, que es un desarrollo turístico privado, se encuentra localizado en el 
Municipio de Catarina, Departamento de Masaya, ubicado del empalme de la Laguna de 
Apoyo 200 metros al sur. El área en la que el Hotel se emplaza es de 20,000 m² o 2 
mzs. 
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La Laguna de Apoyo se sitúa a 25 millas al sureste de la ciudad capital Managua, y 
cerca de 5 millas al noroeste de la Ciudad Colonial Granada.  
Se localiza en un sector turísticamente activo en Nicaragua, ofreciendo a sus 
alrededores: Una ciudad colonial (Granada), un mercado de artesanías en la ciudad de 
Masaya y un parque nacional Volcán Masaya, Pueblos Blancos donde se encuentran 
artesanías, plantas decorativas y muebles de elaboración nacional. También cuenta con 
la cercanía  al lago (Xolotlan) de Nicaragua y el volcán Mombacho.  
El Hotel fue construido en el año 96 por los dueños del local, estos son Eduardo Latorre 
y su familia. Ellos han estado viniendo a la laguna de Apoyo por generaciones. El 
abuelo de Eduardo Latorre compró grandes zonas de tierra aquí hace más de 40 años.  
Eduardo Latorre y su familia construyeron el recurso pequeño de 8 cabañas, un 
restaurante y una barra, enfrente de la laguna y también una pequeña playa donde se 
ofrecen deportes y diversiones acuáticas. También implementaron el servicio de 
masajes y baños de fango. El pequeño Hotel ha sido muy acertado desde su apertura, 
atrayendo visitantes de todo el mundo, pero especialmente turistas Nicaragüenses. 
Posteriormente se proyectaron los “Chaletes de Norome”, los cuales son una extensión 
del desarrollo turístico privado (Hotel Norome), estará compuesto de 50 hogares 
individuales con vista hacia el lago, cuenta con una reserva natural exuberante con 
plataformas para ver los monos y los pájaros locales, establos de caballos, además de 
los servicio de habitación del recurso. 
Los chaletes se han construido por etapas, en las cuales se vendieron de la I Fase 19 
chaletes, de la II Fase 17 chaletes y la III Fase esta en proceso para iniciar su 
construcción. 
2.2.2. Concepto de diseño 
 
La tipología del Hotel es Ecoturismo Lacustre y el Conjunto esta ordenado por un eje 
lineal. Los ambientes con los que cuenta el Hotel son: Administración, bar, kioscos, 
restaurante, cabañas,  saunas, masajes y deportes acuáticos.  
 
Todo el hotel esta inmerso entre la vegetación natural de la zona. Logrando un respeto 
hacia el medio ambiente evitando lo más posible un impacto negativo a la naturaleza y 
aprovechando al máximo un clima fresco en tiempos de verano. 
 
El estilo de las cabañas es denominado por el dueño como "tropical”. Este consiste en 
una mezcla de materiales locales (incluyendo piedra, madera, paja, y cemento), texturas 
y colores. 
Según el dueño, “El diseño está influenciado por recursos tropicales de la selva”, este 
visitó Madagascar y Mozambique lugares que se caracterizan por recursos selváticos y 
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El restaurante, un Rancho abierto hacia la laguna y en dos niveles, es el lugar mas 
atractivo del Hotel. 
 
Enfrente del restaurante existen áreas de mesas y un deck de madera, lo que constituye 
el área de baño y juegos acuáticos. 
 
El deck, además de servir de plataforma para tomar el sol se integra a la laguna como 
área de juegos. 
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2.2.3. Análisis formal 
 
El conjunto Turístico tiene una distribución lineal de todas sus actividades, la cual tiene 
una orientación Norte-Sur, con una pendiente pronunciada del 70%. En el sur se 
localiza la Laguna de Apoyo siendo el punto mas bajo y el norte es el punto más alto del 
terreno obteniendo las mejores visuales. 
 
La disposición del conjunto obedece a la forma estrecha y alargada del terreno, 
elemento que dificulto la implementación de una mejor solución del conjunto. 
 
El eje lineal es un sendero estrecho de concreto enchapado en piedras del sitio con la 
pendiente natural del terreno suavizada un poco por escalones de amplias huellas a 
manera de descansos que conducen a la Laguna, principal atracción del Hotel y remate 
visual del sendero. 
 
2.2.4. Análisis funcional 
 
La distribución de las actividades se posiciona de la siguiente manera: 
 
- La administración que es el punto donde inicia el eje lineal. 
 
- Las cabañas que se encuentran distribuidas a lo largo del recorrido del eje lineal. 
Existe en la actualidad dos diseños, uno para cabañas sencillas y otro para cabañas 
dobles. 
 
- El área de sauna y masajes se localizan entre las cabañas, de forma tal que se logra 
privacidad e independencia de las habitaciones. 
 
- El bar-mirador y los Kioscos se localizan cerca de la laguna obteniendo una vista 
amplia de la misma y de todo el costado sur del conjunto. 
 
- El restaurante es uno de los lugares mas importantes del Conjunto por que es donde 
se concentra la mayor cantidad de visitantes, esta ubicado en las cercanías de la 
costa de la laguna, de igual manera que todo el conjunto posee una amplia y 
agradable vista de la laguna. Debe abastecer a todas las cabañas de alimentos y 
bebidas. 
 
- Los deportes acuáticos son las actividades principales de este establecimiento 
recreativo los cuales se desarrollan en la laguna de tal manera que no interrumpen la 
tranquilidad de los huéspedes en las zonas de alojamiento. Entre las actividades que 
ofrecen son baños de fango, cascada artificial, nados en la laguna rica en minerales 
terapéuticos durante todo el año, se puede navegar y hacer kayak. 
 
A lo largo del recorrido existen senderos hacia plataformas donde se pueden apreciar  
monos y 35 especies de aves identificadas en la zona 
 
Considerando la pendiente del terreno y la forma lineal del eje, se percibe un corte 
completamente transversal al terreno lo que dificulta el desplazamiento de los 
huéspedes ya que la pendiente es altamente pronunciada y el recorrido se torna 
agotador. En el sendero no hay barandales ni bancas para el descanso que faciliten el 
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ascenso hacia el sector sur del Hotel. La sección del sendero es angosta considerando 
que este es la única circulación pública entre el Lobby y la Laguna. De igual manera se 
dificulta un poco el servicio a las cabañas ya que se realiza por el mismo sendero. El 













En la planta alta se encuentran los dormitorios y el balcón con vista panorámica de la 
laguna. 
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2.2.5. Análisis estructural  
 
Restaurante: La estructura es de madera con acabados rústicos, el piso es deck, el techo 
de paja. Toda la decoración y los muebles son de madera. Sillones construidos de piedra 
y concreto aprovechando lo accidentado del terreno. 
 
Cabaña sencilla: El área de construcción es 13.50 m². El sistema estructural es 
mampostería confinada. Las Zapatas son aisladas. Los elementos que conforman la 
mampostería  son de ladrillos de cuarterón. 
 
El cielo falso es de caña de castilla. La estructura del techo es de madera y cubierta de 
tejas de barro. La pendiente del techo es del 14%. 
 
La ventilación  e iluminación  se logra a través de ventanas abatibles de dos hojas. 
 
Cabaña doble: El área de construcción es 17.5 m². El sistema estructural es 
mampostería confinada. Las Zapatas son aisladas. La mampostería  del cerramiento es 
de ladrillo cuarterón. 
  
 El cielo falso es de caña de castilla. La estructura del techo es de madera y cubierta de 
tejas de barro. La pendiente del techo es del 8%. 
 
La ventilación  e iluminación  se logra a través de ventanas abatibles de dos hojas. 
 
2.3. Síntesis del capítulo 
 
Según lo estudiado de los modelos análogos se rescataron aspectos primordiales para 
tomarse en cuenta en el diseño de un hotel de playa. Los aportes mas destacados son los 
siguientes: 
 
• Se procurará un conjunto compacto en donde los edificios que componen el 
complejo turístico estén bien interrelacionados y las distancias entre ellos sean 
aceptables. 
 
• Se propondrán circulaciones peatonales con pendientes aceptables para la 
locomoción humana y estarán dotados de áreas de descanso. 
 
• Se implementará un sistema de transporte interno para los huéspedes y visitantes 
con el objeto de facilitar la circulación entre las diferentes áreas del hotel. Este debe 
ser capaz de funcionar y dar abasto en la ocupancia máxima del hotel. 
 
• Se preverán zonas de futuro crecimiento, para lograr un abastecimiento adecuado en 
todas las áreas y mantener una circulación fluida entre lo nuevo y lo existente. Se 
procurara que todas las áreas queden completamente equidistantes entre si. 
 
• La circulación de los huéspedes será completamente independiente de la de servicio, 
para evitar de tal manera el cruce de estas y se garantiza una sana y fluida 
funcionalidad del hotel.  
 
HOTEL EN PLAYA EL TAMARINDO (SAN JUAN DEL SUR) 
GABRIEL MOLINA DALY 
FACULTAD DE ARQUITECTURA UAM 
52
• Los materiales seleccionados para la construcción, serán acordes con las 
condiciones del terreno, la facilidad de adquisición o el uso de material del sitio y la 
ejecución de la misma debe ser con mano de obra calificada. 
 
• Se respetará al máximo el medio ambiente, procurando mantener la vegetación y 
fauna existente. 
 
• Se realizará un programa arquitectónico donde se aplicaran las normativas mínimas 
para el dimensionamiento de cada uno de los servicios que se brindan en el hotel. De 
igual manera se cumplirá con las normas de seguridad y sanidad.  
 
• Se establecerá la capacidad máxima del hotel, para evitar problemas de 
funcionalidad, de servicio y mantenimiento del local. 
 
• El diseño estará bajo las especificaciones Según la categoría y clasificación del 
Hotel, procurando mejorar o ampliar las indicaciones establecidas en busca de una 
mejor atención al servicio del cliente. 
 
Análisis de modelos Análogos. 
Clasificación y Circulación 
 
En este cuadro se puede observar la Clasificación y Circulación de cada uno de los 
Modelos estudiados. Ambos modelos  se caracterizan por  presentar diferentes edificios 
para cada servicio; sin embargo en la tabla podemos apreciar que ambos solucionaron 
de forma particular la circulación; Montelimar lo solucionó con carácter nuclear, al 
localizar los servicios en puntos estratégicos de manera tal que se abastezcan los 
huéspedes.; Norome lo resuelve de forma lineal siguiendo el diseño del conjunto y 
logrando una circulación clara y directa entre cada servicio. Lo mas importante de este 
análisis es el estudio del terreno, las dimensiones, capacidades del hotel y las distancia 
entre cada uno de los servicios, para lograr un diseño acorde con las necesidades del 
huésped y el funcionamiento del hotel. 
Clasificación del Conjunto Criterio de Circulación Modelos 
Análogos Radial Axial Lineal Mixto Lineal Nuclear Mixto 
Barceló Hotel 
Montelimar. █     █  
Hotel Norome   █  █   
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Sistema Constructivo y Materiales de Construcción 
 







































































































Montelimar. █  █ █  █   █  █ █ █ █    █ █ 
Hotel Norome  █ █ █  █ █ █ █ █ █ █  █ █  █ █ █ 
 
En el cuadro anterior se aprecian los sistemas constructivos que se utilizaron en ambos modelos análogos, destacándose el sistema 
constructivo de Mampostería Confinada, con cimientos aislados. Los materiales de construcción utilizados son predominantemente madera, 
bloque de concreto, teja y paja. Ambos procuran la utilización de materiales que se encuentran en el país, además de la utilización de 
materiales locales de cada una de las zonas de estudio. 
 
Análisis del Conjunto 
 
Zonificación 
Modelos Análogos Imagen del Conjunto Forma del Terreno Nivel Compositivo Topografía y 





Este hotel tiene una 
serie de núcleos para 
abastecer a los 
huéspedes en toda el 
área. Los núcleos 
principales son la 
piscina, el restaurante 
Grill Océano,  el lobby 
y nocturnamente la 
casona, y el ranchón. 
Pendientes 
bajas en la 
mayor parte del 
conjunto. 
El complejo turístico esta 
orientado hacia el oeste, 
donde tienen las mejores 
visuales naturales. Cada 
edificio procura 
solucionar de la mejor 
manera posible el 
soleamiento de la puesta 
del sol que es la de mayor 
afectación. 
Por lo irregular y la amplia extensión 
del terreno, el desplazamiento entre las 
diferentes zonas es agotador, por lo que 
tienen que utilizar el monorriel para el 
traslado de un lugar a otro. Existen 
sectores donde se logró con gran 
satisfacción las relaciones  entre las 
áreas  habitaciones y los servicios de 
animación y alimentación que se 
brindan en el hotel. 
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Modelos Análogos Imagen del Conjunto Forma del Terreno Nivel Compositivo Topografía y 




Existen dos punto se 
concentración de 
visitantes localizados en 
los extremos del eje. 
Uno es el lobby y el otro 
es el restaurante junto 
con la playa, el área de 
juegos acuáticos. 
Pendiente de 70 
% 
Esta orientado de Norte a 
Sur, Teniendo la mejor 
visual de la laguna hacia 
el sur. Todos los edificios 
están orientados de esta 
manera, logrando la 
circulación de los vientos 
por los costados de los 
edificios (este y oeste). 
Como la circulación es lineal y existe 
una sola entrada principal, tanto para 
los huéspedes como para el servicio, se 
crea un cruce de actividades que en un 
establecimiento hotelero se debe evitar 
por completo. El servicio de limpieza 
de los cuartos se dificulta por la 
pendiente pronunciada del terreno que 
no ha sido completamente solucionada. 
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CAPITULO III: PROPUESTA DE DISEÑO ARQUITECTÓNICO 
 
El anteproyecto de Hotel que se presenta en las páginas siguientes es el resultado de un 
proceso de estudios, análisis y toma de decisiones que permitieron proyectar un 
conjunto turístico acorde a la realidad actual que vive el turismo en Nicaragua en un 
entorno natural privilegiado como es la playa El Tamarindo. 
 
La propuesta se asienta en una saliente rocosa a unos 7 Km de la ciudad de San Juan del 
Sur en el litoral pacífico. Esta saliente elevada en forma de acantilados divide las playas 
El Remanso y El Tamarindo. El Remanso es una bahía arenosa de aproximadamente 
500 mts de longitud, mientras que El Tamarindo, se encuentra distante unos 1250 
metros al Sur de la primera, siguiendo la irregular línea costera que de una bahía 
arenosa abruptamente se convierte en un acantilado rocoso para después volver a 
constituirse en una pequeña playa arenosa. 
 
Respecto a la playa El Tamarindo, inicialmente el acceso a este lugar se realizaba 
llegando a las inmediaciones de la bahía El Remanso a través de un camino que 
conduce todavía a las comarcas el Carrizal, Escameca y El Ostional. Desde esta bahía 
existían 2 opciones para dirigirse al Tamarindo, una era por la costa a través del 
acantilado rocoso lo cual sólo era recomendable hacer en marea baja ya que resultaba 
menos peligroso y la otra manera, más dilatada y cansada, era subiendo la montaña a 
través de un sendero bastante empinado y cruzarla hasta descender a la playa en 
cuestión. 
 
En la actualidad no existe camino vehicular que conduzca directamente hacia la esta 
playa y tampoco en sus alrededores existe infraestructura construida por lo que se puede 
afirmar que en cierta forma es virgen y poco conocida, lo cual le da un valor agregado a 
este lugar. Además, el usuario del proyecto tendrá acceso a las dos playas mencionadas. 
 
El área escogida para materializar el proyecto corresponde a un  terreno irregular de 
topografía quebrada de aproximadamente XXXX m2, que se ubica al borde de un 
acantilado por lo que tiene la ventaja de contar con una excelente vista hacia el mar, 
condición natural que incidió en la conformación de la propuesta arquitectónica.   
 
3.1. Imagen Objetivo 
 
El Hotel en Playa Tamarindo se concibe como un conjunto de edificios dispuestos en 
una superficie irregular de terreno ubicada entre las playas conocidas como El Remanso 
y El Tamarindo, cuyo propósito o razón de ser es brindar los servicios de un hotel 
moderno con todos sus requerimientos (villa turística) a un segmento amplio del 
mercado del turismo nacional e internacional que demanda de instalaciones hoteleras de 
alta calidad en armonía con los entornos naturales donde se emplazan. 
 
Para lograr su cometido, el Hotel estará equipado con los servicios, instalaciones y 
edificaciones necesarias en su categoría para atender los más exigentes estándares de 
turistas nacionales y extranjeros. Éste ofrecerá una variedad de actividades a realizar 
dentro de un conjunto arquitectónico íntimamente relacionado con su entorno físico 
natural el cual presenta limitantes, restricciones y potencialidades que fueron tomadas 
en cuenta en la concepción del conjunto y de los edificios. Cabe mencionar que el 
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camino de acceso y la topografía del terreno fueron determinantes en la disposición del 
conjunto arquitectónico total. 
 
En concordancia con esta imagen, el Hotel Playa Tamarindo se define entonces como 
una infraestructura hotelera con una categoría de 3 estrellas, con una capacidad máxima 
para 222 huéspedes a los cuales se les ofrecerá, además de los requerimientos de la 
categoría, una propuesta diferente y variada de relax, diversión y esparcimiento en un 
escenario natural privilegiado. Este proyecto está definido por un sistema compuesto 
por subsistemas interdependientes que cubren todos los ámbitos requeridos para 
instalaciones de este tipo (alojamiento, gastronomía, recreación, administración, 
comercio, mantenimiento técnico), a fin de garantizar el buen funcionamiento del hotel, 
lo que se traduce en la satisfacción de los huéspedes. 
 
3.2. Criterios de Diseño. 
 
A partir de esta imagen ideal establecida para el hotel, se desglosan los planteamientos 
generales y particulares que sirve como principios rectores en el proceso de diseño 
arquitectónico del proyecto2. A continuación se mencionan algunos de los más 
importantes que fueron establecidos en el proceso:   
 
3.2.1. Criterios generales para el diseño del conjunto arquitectónico. 
 
• Los edificios serán emplazados en las áreas con pendientes menos pronunciadas, y, 
en el caso que no sea posible lograr esto, deberán adecuarse a la morfología del 
terreno a través de elementos se soporte (pilotes), a fin de aprovechar al máximo las 
características de la topografía local existente. 
• La propuesta vial para el conjunto (andenes peatonales y calles) deberá facilitar la 
adecuada comunicación entre los subsistemas componentes del hotel y los usuarios 
del mismo. 
• Se procurará que las calles y andenes peatonales tengan pendientes poco 
pronunciadas proponiendo su trazado de manera paralela o diagonal a las curvas de 
nivel. 
• A las zonas con pendientes pronunciadas se les designará un uso de reserva de áreas 
verdes, a las cuales se les incrementará su arborización, a fin de prevenir y/o mitigar 
posibles derrumbes o deslaves. 
• Se aprovecharán al máximo las visuales resultantes de la altura con respecto al nivel 
de mar con que cuenta el terreno, disponiendo en el diseño que los edificios 
proyectados se constituyan en barreras visuales para los usuarios. 
• Se ocultarán los subsistemas de mantenimiento y técnico de las áreas de circulación 
de los huéspedes. Asimismo, se diferenciarán con claridad los tipos de circulación 
de todo el conjunto, para evitar los cruces entre el personal de servicio y los 
huéspedes. 
• Se restringirá el acceso al conjunto determinando para ello 2 únicos accesos al 
proyecto, los cuales contarán con sus puestos de control respectivos. 
 
                                                 
2 Véase en el acápite denominado Marco Teórico del presente documento (página 10) la utilidad de los 
principios rectores en la conformación de los proyectos de diseño arquitectónico. 
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3.3.2. Criterios particulares para el diseño de los edificios. 
 
• Se adaptará cada edificio a la topografía del terreno mediante la disposición de 
diferentes niveles en los partidos arquitectónicos. 
• Se reducirán las áreas de las terrazas ubicando las áreas abiertas de los edificios en 
Decks sobre Pilotes. 
• Se procurará el mejor aprovechamiento de las visuales desde los ambientes internos 
de los edificios, mediante la utilización de generosas alturas entre pisos y cielos, 
corredores abiertos, vanos de gran tamaño y decks o terrazas como miradores, entre 
otros argumentos.  
• Se diseñarán los edificios usados por los huéspedes de tal manera que lo más 
abiertos posibles y su orientación coincida con la vista al Océano Pacífico.  
 
3.3. Programa Arquitectónico del Hotel en playa El Tamarindo 
 
Como punto de partida para el diseño del Hotel en playa El Tamarindo, se confeccionó 
el programa de arquitectónico para el proyecto. Dicho programa fue el resultado de los 
Términos de Referencia inferidos de las conversaciones de los inversionistas dueños del 
proyecto, los cuales se contrastaron con los insumos suministrados por los modelos 
análogos consultados (ver Capítulo  II de este documento), las normativas indicadas en 
la literatura relacionada al tema y la visión particular del diseñador respecto a las 
necesidades para esta obra.  
 
De esta conjunción se obtuvieron los siguientes productos: cantidad de edificios, áreas 
parciales y totales, empleados requeridos por cada uno de los ambientes, descripción de 
los ambientes, indicando características de los pisos, paredes (exteriores e interiores), 
ventanas, puertas, cielos rasos/falsos, iluminación, ventilación, propuesta detallada de 
materiales, descripción de acabados, sistemas constructivos y estructurales propuestos, 
cuadro de cálculo de distancias entre edificaciones, distribución de huéspedes por tipos 
de bungalows, alojamiento para personal del hotel, capacidad de carga de la instalación 
hotelera y la flota vehicular requerida, entre otros aspectos. 
 
Ahora bien, se consideró pertinente que para no cargar este capítulo con los cuadros que 
contienen toda esta abundante información se remitieran los mismos a anexos, de 
manera que puedan ser consultados con mayor detenimiento por el lector. 
 
3.4. Descripción del proyecto. 
 
Sobre la base de los criterios mencionados, se generó la propuesta arquitectónica del 
Hotel en la playa El Tamarindo. Dicha propuesta se describe, en primera instancia, 
desde la visión general del conjunto, de manera que se pueda comprender al proyecto 
como una sola entidad funcional y eficiente. Posteriormente se describirá a la propuesta 
de manera particular a través de la argumentación por cada ambiente específico.  
 
3.4.1. Propuesta general (de conjunto) 
 
El hotel propuesto en la playa El Tamarindo está conformado por 6 subsistemas que 
interrelacionados e interdependientes entre sí garantizan el correcto funcionamiento del 
proyecto, satisfaciendo no sólo las necesidades y demandas de los turistas nacionales y 
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extranjeros que se hospedan en él, si no que además permiten cumplir con la normas de 
calidad establecidas para infraestructuras hoteleras de categoría 3 (tres estrellas). 
 
Dentro de esta visión sistémica de conformación del hotel, los seis subsistemas 
propuestos son los siguientes (ver planta del conjunto arquitectónico del Hotel): 
 
1. Subsistema Alojamiento 
2. Subsistema Gastronómico 
3. Subsistema Recreativo 
4. Subsistema Administrativo Comercial. 
5. Subsistema Mantenimiento 
6. Subsistema Técnico 
 
El Subsistema de Alojamiento está compuesto por 50 Bungalows de diseño moderno 
con vistas panorámicas hacia el océano pacifico y dotados con todas las comodidades 
necesarias para alojar al más exigente turista nacional o extranjero. 
 
Los Bungalows se encuentran distribuidos en la ladera oeste de la montaña, de manera 
escalonada en tres niveles, con una disposición diagonal buscando el mejor 
aprovechamiento de las visuales. 
 
El Subsistema Gastronómico está conformado por el Restaurante Principal llamado 
Arrecife el cual es de Comida Internacional  con especialidades en Mariscos y Pastas, el 
cual tiene una capacidad para 150 comensales. También cuenta con un Restaurante  de 
Comida a la Parrilla con especialidades en mariscos y Carnes llamado Rancho Caracol 
con una capacidad para 86 comensales. Se propone un Snack Bar, ubicado en la Piscina 
del hotel, con capacidad para 30 personas sentadas y otros tres Bares y Cafeterias 
distribuidos en diferentes edificios del Hotel, con especialidades en cócteles, bebidas y 
bebidas naturistas. 
 
El Subsistema Recreativo alberga el Salón Polivalente, destinado a eventos tales como 
conciertos, seminarios o talleres, fiestas y los show nocturnos del grupo de Animación 
del Hotel. Éste cuenta con un área con capacidad para 220 personas sentadas frente a un 
escenario y un área de baile con áreas de apoyo secundarias. También posee tres salas 
de conferencia climatizadas cuyas capacidades suman 110 personas. Son parte del 
subsistema Recreativo, la Piscina, el Gimnasio y Spa, la Marina, los Senderos y los 
Miradores. 
 
El Subsistema Administrativo Comercial es un solo edificio que integra las Oficinas 
Administrativas del Hotel, un Área Comercial y, a través del  Lobby y El Parqueo 
General sirve de distribuidor de los visitantes y huéspedes a todo el proyecto. 
 
El Subsistema de Mantenimiento es el encargado de mantener las instalaciones en 
perfectas condiciones y de reparar cualquier tipo de desperfecto o malfuncionamiento 
en cualquiera de las áreas de la infraestructura instalada del Hotel. Se compone de áreas 
de talleres de reparación cuya disposición se procura esconder del resto de instalaciones 
del Hotel. 
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El Subsistema Técnico es el que garantiza el suministro de Agua, Luz y 
Telecomunicaciones así como la evacuación de desechos Líquidos y sólidos que 
produzca el Hotel durante su funcionamiento. Está compuesto por la Subestación 
Eléctrica, la Cisterna de Almacenamiento de Agua, la Planta de Tratamiento de Aguas 
Residuales, los Depósitos de Desechos Sólidos y el Incinerador.      
    
Ahora bien, cada subsistema se compone a su vez de una serie de edificaciones y 
ambientes que responden al programa de necesidades anteriormente presentado. El 
listado de los edificios que conformaron la propuesta del conjunto. arquitectónico es el 
siguiente:  
 
• Garitas de Acceso (2 casetas de control) 
• Edificio Administrativo Comercial. 
• Salón Polivalente. 
• Restaurante “arrecife”. 
• Ranchón Parrillada “Caracol”. 
• Gimnasio y Spa. 
• Bungalows (27 und.) 
• Piscina 
• Marina 
• Ama de Llaves. 
• Mantenimiento. 
• Central Eléctrica. 
• Miradores. 
• Infraestructura Técnica ( Cisterna, Planta de Tratamiento) 
 
Para cada describir las principales características de las edificaciones listadas, a 
continuación se puntualiza en la propuesta específica de los edificios que conforman 




3.4.2. Propuesta específica de los edificios 
 
Garitas para el control del acceso (edificaciones para el ingreso general) 
 
La accesibilidad a las instalaciones del hotel está controlada por dos edificaciones 
(casetas/garitas) localizadas en los accesos principales a los que se denominarán 
respectivamente Entrada Este y Entrada Oeste para diferenciarlos uno del otro en su 
descripción, ya que aunque físicamente los edificios son idénticos, por sus ubicaciones 
en el conjunto no tienen las mismas funciones. 
   
La Entrada Este, es la primera que se encuentra en el camino histórico existente hacia la 
playa El Remanso y la lotificación con el mismo nombre. Dicha entrada será exclusiva 
para empresas suplidoras de insumos, bienes y servicios ya que conduce a las áreas de 
carga y descarga del Restaurante Principal, del Edificio de Mantenimiento y áreas 
técnicas del hotel. Esta entrada también tiene conexión con el Lobby del hotel y su 
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estacionamiento general, lo que la hace una alternativa más rápida para los huéspedes y 
visitantes que no deseen pasar por el boulevard de la playa El Remanso.  
 
La Entrada Oeste está ubicada en las inmediaciones de la playa El Remanso, al pie de la 
loma y es el remate visual del boulevard Paseo Marino que bordea la bahía El Remanso 
y sirve de preámbulo y de elemento de transición hacia las instalaciones del Hotel en 
Playa El Tamarindo. Esta entrada brinda acceso directo al Lobby del hotel y sus 
estacionamientos y es de uso exclusivo para huéspedes y visitantes. 
 
Cada caseta de acceso posee un centro de control y vigilancia computarizado de las 
instalaciones del hotel. El edificio se encuentra en una pequeña isla en el eje de las 
calles de doble vía que acceden al Hotel, restringiendo el paso vehicular mediante 
barreras metálicas plegadizas que se esconden en el pavimento en ambas vías 
permitiendo identificar tanto al vehículo como al conductor que entra o sale del 
complejo turístico. 
 
Los edificios cuentan con canopias que protegen del sol y la lluvia a los vigilantes y 
visitantes al momento de ser identificados. Los edificios cuentan en la planta baja con la 
consola de control de acceso y comunicación así como servicios sanitarios y las 
escaleras que conducen a la segunda planta donde están los vestidores y el área de 
descanso (ver planos no. A-01, A-02, A-03).    
 
Edificio de Administración, Lobby y Tiendas. 
  
Es un rancho a dos aguas cortado por la mitad en su eje Longitudinal y con 2 de sus 
esquinas a chaflán, interceptado por otro volumen en forma de un prisma rectangular,  
creando en planta un edificio en L o escuadra con una clara intencionalidad monumental 
o central en la visual inmediata al Turista en su primer contacto con el entorno del Hotel 
y la Playa el Remanso, lugar por donde se accede al proyecto. 
 
Por la cantidad de actividades que alberga el edificio, éste se proyecto en 2 y hasta 3 
niveles. En el primer nivel se proyectó el Acceso techado y el Vestíbulo, el Lobby o 
Recepción, la oficina del Administrador, Bancos, Internet, Tiendas,  el Lobby bar, etc.  
 
En el segundo nivel y a manera de mezanine se dispusieron las Oficinas de las 
Gerencias, Finanzas, Contabilidad, Recursos Humanos y Capacitación. En el tercer 
nivel se equipó un apartamento para la Gerencia e invitados. 
 
De manera estratégica se diseño el edificio para que se pudiera dividir en dos alas: el 
Ala Norte (el rancho cortado) por donde está el acceso principal, y el Ala Este (prisma 
rectangular) en donde se encuentran el Lobby bar, las tiendas y la parada del Roller 
Coster, que es un circuito diseñado en las instalaciones del Hotel que le permite al 
huésped trasladarse de cualquiera de los edificios, decks de descanso o paradas a 
cualquier punto del hotel donde desee estar, a través de vehículos con capacidades de 6, 
8 y 12 pasajeros como máximo, los cuales son conducidos por personal del hotel 
designados para brindar este servicio necesario por las características propias del 
conjunto, principalmente por las pendientes existentes. (ver planos no. A-04, A-05, A-
06,.....A-09). 
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En los ambientes internos existe una doble altura con una especie de mezanine                      
(segunda planta) con pasillos de circulación a manera de balcones desde se puede mirar 
el Océano Pacífico a través de los grandes ventanales que posee esta área. 
 
El Ala Norte es protagonista del escenario que desde las faldas del cerro se aprecia y 
que al acercarse se convierte en un volumen (prisma triangular) con esquinas traslucidas 
por las cortinas de vidrio, que se intercepta con otro edificio rectangular mas ortodoxo 
que contrasta con el concepto del rancho típico de la playa nicaragüense. 
 
En el costado este del edificio se encuentra el parqueo general del hotel con capacidad 
para 80 vehículos y al cual se puede acceder desde las dos entradas hacia el hotel. 
 
Ranchón Parrillada.  
 
La geometría en planta de este edificio nace del conocido método geométrico por el cual 
se puede dibujar una espiral (caracol) mediante la proyección de ¼ de circunferencia 
con diferentes radios en las cuatro caras de un cuadrado. Así lo que en apariencia es un 
simple rancho circular se convierte en un juego de volúmenes compuestos por las 
diferentes alturas que  se le dieron a los ¼ de circunferencia colocados en las caras de la 
chimenea (prisma cuadrangular) la cual es el elemento central del edificio (ver planos 
no. A-11, A-12, A-13, A-14). 
 
Este edificio es un restaurante estilo parrillada con especialidad en mariscos y carnes 
exóticas con capacidad para 90 comensales distribuidos en dos áreas: el Deck y el 
rancho. 
 
La disposición interna de los ambientes en el rancho gira alrededor de la chimenea. La 
parrillada Buffet, la cocina, la caja y los servicios sanitarios componen la primera capa; 




Es un salón de eventos con capacidad para un máximo de 250 personas sentadas de 
frente al escenario y 60 personas más ubicadas en áreas secundarias de juegos y bar. En 
planta el edificio tiene una disposición radial a partir de un punto central que en este 
caso es el escenario. 
 
Del escenario se abren unas especies de abanicos en dirección este y oeste. El más 
grande de los abanicos está orientado hacia el este y es en el que se alberga al publico o 
audiencia con una abertura de 90° garantizando la visual hacia el escenario desde 
cualquier área donde se ubique el público. Esta área está proyectada en 5 niveles 
adaptándose a la forma del terreno y está techada con una estéreo estructura de acero 
tubular con láminas acrílicas traslucidas a dos aguas, sin cerramiento en sus costados. 
(ver planos no. A-15, A-16, A-17). 
 
Siempre tomando como referencia al escenario, del lado oeste se abre otro abanico de 
menor escala en donde están las áreas de juegos y bar, servicios sanitarios, camerinos y 
bodegas de utilería. Esta área, volumétricamente hablando es un edificio de doble altura 
que posee un segundo piso que alberga un apartamento para el personal de animación. 
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Este edificio también posee un corredor techado con paja natural en su cara oeste y una 
especie de canopia en la cara este que protege el escenario y soporta la iluminación del 
mismo. 
 
En líneas generales, el edificio tiene una volumetría compleja compuesta por una gran 
galería abierta con un techo bastante horizontal que intercepta a otro edificio más alto y 
cerrado con un amplio corredor techado en su otra cara. 
 
Gym Bycks y Spa. 
 
Edificio diseñado para albergar las instalaciones de un gimnasio completo con máquinas 
para pesas, máquinas cardiovasculares, Spinning, Aeróbicos, área de Spa con baños 
sauna y masajes, Cafetería Naturista, Salón de Belleza y Enfermería, con capacidad 
aproximada de ocupación para un máximo de 110 personas.  
 
Dispuesto en tres niveles, este edificio retoma en planta la forma de abanico. En el 
Primer Nivel se encuentra una pequeña rotonda que es parte del circuito del Roller 
Coster por donde se accede al  pasillo frontal que distribuye las tres áreas del edificio 
(Gimnasio y Spa, el área de Mountain Byck y spinning y la cafetería y el Beutty Salón). 
En este mismo nivel se encuentran la Enfermería, los Vestidores, el Beutty Salón y las 
escaleras que conducen hacia los balcones. (ver planos no. A-18, A-19, A-20). 
 
El Segundo Nivel, de altura inferior al primero, alberga las áreas de Spinning, Alquiler 
y Taller de bicicletas, Pesas, Saunas, Masajes, Cafetería y área de Juegos. Este nivel 
está compuesto por decks techados por estéreo estructuras metálicas tubulares con 
láminas acrílicas y por ambientes dentro del volumen principal que también comprende 
al primer nivel. 
 
El Tercer Nivel  también  lo conforma un deck a manera de balcón elevado sobre el 
terreno natural y siempre de inferior altura que el Segundo y Primer Nivel el cual sirve 
como mirador o área para asoleaderas. 
 
Volumétricamente este edificio esta compuesto por tres corredores paralelos pero en 
diferentes niveles escalonados, techados con diferentes recursos. El Primer y Segundo 
Nivel son volúmenes sólidos de mampostería con techos de una sola agua los cuales 
comparten una pared la cual sirve de apoyo a las cumbreras de cada volumen. Al 
volumen del segundo nivel esta adosado un deck techado con una estéreo estructura 




Restaurante con capacidad para 150 comensales distribuidos en tres ambientes bien 
definidos, (el Rancho, el Deck y el Bar) con un área de cocina extensa ya que ésta, 
además de tener capacidad para abastecer todas sus plazas los tres tiempos de comida  al 
día, también suministra la alimentación a los empleados del hotel y cuenta con las 
bodegas de almacenamiento principales que suplen a los demás restaurantes bares y 
cafeterías del proyecto. 
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Este edificio está compuesto por tres volúmenes claramente definidos y unidos entre sí: 
el volumen principal lo compone el ranchón de paja natural sobre estructura de mangle 
rollizo en el cual se albergan las áreas de mesas. Un pequeño cilindro que se intercepta 
con la fachada frontal del rancho es el bar “ La cueva del Buzo”, el Edificio de la cocina 
y los almacenes, que está adosado a la cara norte del rancho el cual es mas lineal y 
rectangular.  
 
Este edificio cuenta con patio de maniobras para camiones suplidores frente a las áreas 
de carga y descarga, y un pequeño estacionamiento para la gerencia y para casos 
especiales. También cuenta con dos rotondas de arribo de huéspedes del Roller Coster 
que garantizan una rápida accesibilidad al edificio por parte de los huéspedes o 
visitantes desde cualquier parte del hotel. (ver planos no. A-27, A-28,....... A-31). 
 
El bar “La Cueva del Buzo” tiene especialidades en cocktails, digestivos y aperitivos y 




Son Apartamentos pareados o “cuapes” (dúplex) amoblados y dotados con sala, servicio 
sanitario, cocineta, desayunador y terraza en la primera planta y en la segunda planta, a 
manera de mezanine, el dormitorio con su closet y TV con cable, un balcón y servicio 
sanitario. 
 
Volumétricamente están compuestos por un prisma triangular interceptado por otro 
prisma cuadrangular de menor escala. Estos también cuentan en sus fachadas frontal y 
posterior con elementos compositivos utilizados como recursos para el acceso techado, 
una terraza o deck y el balcón de la segunda planta. 
 
Este edificio pareado se reproduce uniformemente 25 veces para un total de 50 
bungalows, de los cuales 14 son Matrimoniales (con capacidad máxima para 3 
personas), 20 son Dobles (hasta 5 personas) y 16 Familiares con la misma capacidad de 
alojamiento que los dobles, pero con la posibilidad de comunicarse internamente en las 
dos plantas con su vecino en los casos en que una familia grande lo requiera. (ver planos 
no. A-21,.....A-27). 
 
Existen pocas diferencias internas entre las 3 alternativas de Bungalow. Entre el 
Matrimonial y el Doble, la cama del Matrimonial es King Zise y tiene un pequeño estar 
compuesto por 2 sillas y una mesa y en el Servicio Sanitario tiene jakuzzy. El Doble 
Tiene 2 camas Queen y en el servicio Sanitario tiene una bañera estándar. En planta baja 
son iguales. 
 
Entre el Familiar y los dos anteriores, la inclusión de puertas que los comuniquen entre 
sí trajo como consecuencia pequeñas modificaciones en el Vestíbulo de la planta baja 
(inclusión de puerta corrediza) y en el Servicio Sanitario de la Planta Alta (reducción y 
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Es un edificio ubicado en las inmediaciones de la Playa Tamarindo, asentado sobre el 
lecho rocoso que se interna en el Océano Pacifico y que tiene la finalidad de albergar un 
Bar y Coctelería de mariscos, Asistencia y alquiler de cañas de Pescar, Juegos de Playa 
(Surfing, Bodyboarding, Windsurfing, Kayaking, Snorkeling, Watercicles, Volley ball y 
Fútbol de playa), una Bodega para mobiliario, servicios sanitarios y una Estación de 
Vigilancia de salvavidas en el techo del edificio para los usuarios de la playa. (ver 
planos no. A-41,.... A-43.). 
 
El volumen en planta es un rectángulo de mampostería confinada con su cuatro esquinas 
a chaflán y con corredores techados elevados del terreno natural sobre pilotes de madera 
de pino inmunizada en sus cuatro lados. De la fachada Oeste se proyecta unos 15 mt 
hacia el Océano Pacifico un corredor de madera del mismo sistema que remata en un 
área con sillas techadas para la pesca recreativa. 
 
Piscina, Aqua Bar y Animación. 
 
La Piscina representa la edificación de mayor área construida del Hotel y está diseñada 
con sumo cuidado para que estratégicamente sea uno de sus principales centros de 
recreación y esparcimiento por la variedad de actividades dirigidas a todos los posibles 
usuarios de la misma. 
 
Su diseño está inspirado en una flor de 4 pétalos y fue dispuesta en el terreno en tres 
niveles escalonados. Ubicada frente a los bungalows en una elevación inferior a éstos, 
su Primer Nivel representa su antesala y en él se encuentra una pila para adultos con 
profundidad máxima de 2.80 mt. Ésta también tiene en su centro una isla con plantas 
ornamentales. Esta pileta sólo está dividida de las del segundo Nivel por un muro que 
contiene una cortina de agua simulando una cascada que cae del Primer nivel hacia el 
Segundo. (ver planos no. A-33,..... A-40). 
 
En el segundo nivel se encuentra el Aqua Bar, el Área de Animación, el jakuzzy y la 
Pileta más grande de toda la piscina, la cual se puede dividir en 2 áreas delimitadas una 
de la otra por un puente peatonal de madera que sirve de atajo hacia el jakuzzy. 
 
Para describir cada área de esta Pileta se comenzará por la ubicada en el centro de la 
Piscina, en la que está proyectado el Acua Bar o bar mojado el cual es parte del Rancho 
de Bar y Snaks ubicado en este Nivel de la Piscina. El Acua Bar cuenta con una amplia 
barra para bebidas y cócteles y tiene asientos de concreto proyectados dentro de la 
piscina para 10 personas. Esta área de la pileta también cuenta con una isla con plantas 
ornamentales. La otra área de esta pileta está ubicada al Oeste del área central y tiene las 
máximas profundidades de toda la piscina ya que está destinada a la natación. El 
jakuzzy, ubicado en el área Suroeste de este Nivel, tiene capacidad para 20 personas y 
es independiente de la pileta de este Nivel. 
 
El rancho Bar y Snaks, de volumen cilíndrico está ubicado al este del área central de la 
pileta de este nivel, interceptando apenas la pileta para dar lugar al Acua Bar. En este 
Rancho se proyectó una cocina con un Barra amplia para Snaks, Bebidas y cócteles, un 
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área techada de Mesas y Servicios Sanitarios, equipamiento con el cual se atenderá a los 
usuarios de la Piscina. 
 
El último edificio de este Nivel es el de Animación el cual está dotado con un área 
techada por una estéreo estructura metálica tubular con láminas acrílicas traslucidas 
sobre columnas de madera inclinadas, destinada para las dinámicas de animación con 
los huéspedes. Esta área se acopla a un volumen sólido de mampostería confinada con 
techos ocultos a un agua en donde se albergan las áreas de toallas, DJ de animación, 
vestidores y cuarto de máquinas de la piscina. 
 
El tercer y último Nivel de la piscina es el más bajo de los tres con respecto al nivel del 
mar y está dividido en 2 piletas diferentes sin conexión entre sí que están separadas del 
segundo Nivel por muros escondidos en cortinas de agua simulando cascadas. En este 
Nivel, la Pila ubicada hacia el este está destinada para el uso por los niños ya que sus 
profundidades mínimas oscilan entre los 30 y 90 cm, y transiciones suaves entre éstas, 
lo que permite un desplazamiento más seguro de los niños en toda su extensión, lo que 
no implica la no supervisión continua de adultos en esta área. 
 
La Pileta ubicada al oeste de este Nivel está diseñada para juegos acuáticos como 
Volley ball, Basketball y Waterpolo ya que cuenta con los accesorios para su práctica y 
las profundidades son bastante constantes. 
 
En todas las piletas que conforman la Piscina, existe la debida rotulación que indica las 
profundidades mínimas y máximas y las medidas de seguridad de ineludible 
cumplimiento por los usuarios de la misma. También se cuenta con una torre de 
vigilancia de salvavidas con el objeto de aumentar la seguridad en todas las 
inmediaciones de esta importante área de Diversión y esparcimiento del hotel.  
 
Edificio de Mantenimiento. 
 
Edificio destinado a dar mantenimiento y reparación a todo el complejo hotelero en las 
Áreas de:  
 
• Mecánica Automotriz. 







Este Edificio, volumétricamente está conformado por un prisma triangular con dos 
alerones a cada lado. Este prisma es un galerón longitudinal a dos aguas que mueren en 
el terreno en el cual se albergan los talleres de trabajo de cada una de las áreas 
anteriormente mencionadas. El galerón también cuenta con un área abierta de trabajo, 
una bodega general, Servicios Sanitarios con duchas, vestidores y casilleros y las áreas 
techadas del comedor de empleados y los espacios techados para reparación de 
vehículos de los talleres de Mecánica Automotriz. En las culatas del edificio se ubican 
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los accesos del personal, los estacionamientos y los andenes de carga y descarga. (ver 




Edificio destinado a albergar la Subestación Eléctrica y la Planta auxiliar de 
emergencia, las cuales abastecen de energía al Complejo Hotelero. Este edificio cuenta 
con un área techada para la planta eléctrica de emergencia y otra área que sólo está 
cercada, en donde se encuentran los transformadores de la subestación. Este edificio 
también posee un cuarto de control monitoreado por un operario. También se 
proyectaron estacionamientos y área de carga y descarga de barriles de combustible para 
la Planta Eléctrica. 
 
Para ilustrar el proceso de concepción de la propuesta en su totalidad se establecieron 
las directrices que guiaron las decisiones respecto al conjunto hotelero y a cada uno de 
los edificios proyectados que lo componen. De acuerdo a esto, a continuación se 
presentan a continuación aspectos varios de la propuesta que complementan las 
descripciones generales y particulares antes mencionadas. (ver planos no. A-48,.. A-51). 
 
3.5. Aspectos Formales  
 
3.5.1. Estilo arquitectónico 
 
El estilo arquitectónico de la propuesta es Contemporáneo, el cual se puede definir 
como aquel que en sus características se destacan la utilización de materiales de 
construcción prefabricados, utilización de materiales locales del sitio del proyecto, 
libertad en sus formas y volumetría, ningún compromiso estricto con los preceptos 
funcionalistas o racionalistas de que “la forma sigue la función”o viceversa y, sobre 
todo, el predominio del carácter ecléctico, ya que se adoptó lo que se creyó conveniente 
de otros estilos arquitectónicos para incorporarlo en la propuesta. 
    
3.5.2. Volumetría 
 
Se proponen prismas triangulares (techos a dos aguas), así como conos completos y ¼ 
de conos alrededor de un elemento central. 
 
Prismas rectangulares con prismas triangulares de menor escala en su perímetro 
(edificios de 2 plantas con corredores techados). 
 
En los edificios grandes combinación entre elementos horizontales y verticales, 
 
El volumen vertical donde se albergan las actividades principales y los volúmenes 
horizontales para circulaciones o áreas de estar con menos densidad de ocupación. 
    
Los edificios se caracterizan por darle la cara al Océano Pacifico y esto lo hacen en 
amplitud y altura. 
 
La altura de los edificios oscila entre los 5.50 y los 8.80 mts en los ambientes 
principales y la geometría de estos se da en aguas ( 2 a 4 Aguas ). 
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Es característica predominante de los edificios los ambientes con alturas dobles y con 
pendientes pronunciadas en los techos lo que hace de los volúmenes elementos cónicos,  
triangulares o prismas siempre interceptados o seguidos de elementos mas lineales y 
horizontales a alturas menores.  
   
3.5.3. Elementos compositivos 
 
Columnas Verticales o Inclinadas de sección Circular en Madera de Mangle rollizo o de 
Pino Inmunizado. 
 
Columnas de Concreto con acabado martelinado. 
 
Techos de pendiente pronunciada en Paja Natural sobre laminas de zinc pintado. 
Estéreo estructuras de Metal con cubiertas Acrílicas translucidas. Losas de Concreto con 
recubrimiento asfáltico. 
 
Concreto Martelinado o Enchapado con Piedra del sitio en paredes, aceras y 
rodamientos. 
 
Paredes en sistema prefabricado a manera de machihembre en madera de pino 
inmunizada. 
 
Terrazas o Decks a ras del suelo o elevados sobre pilotes en Madera de Pino 
Inmunizado. 
  
   




Los accesos al hotel en playa El Tamarindo están dados por el camino existente hacia la 
playa El Remanso. 
 
Se proponen dos accesos únicos hacia el hotel, el # 1 localizado a unos 600 mts de la 
playa el remanso por el cual esta previsto el acceso de los vehículos suplidores, de 
mantenimiento y personal del hotel. Por este mismo acceso, los huéspedes y visitantes 
pueden acceder al lobby y estacionamientos sin pasar por el Boulevard de la playa el 
remanso. (ver planos no. PM-1). 
 
El acceso # 2 esta ubicado en el tope del boulevard proyectado en la playa el remanso 
como elemento de composición aportado por nuestro proyecto al conjunto existente en 
la urbanización el remanso y la playa que es de uso publico y de fácil accesibilidad para 
sus visitantes.    
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En el anteproyecto se diseñaron tres vías que componen la red de circulación interna del 
hotel. En primer lugar tenemos la circulación “A” de vehículos automotores, vehículos 
suplidores y buses de personal o turismo. Para este tipo de circulación la sección 
propuesta es de dos carriles de 3 mts c/u doble vía, lo que se conoce como colectora 
secundaria y esta estrictamente en los accesos hacia el hotel de los huéspedes y 
visitantes al parqueo general del edificio Administrativo comercial y para las áreas de 
carga y descarga de suplidores en el Restaurante Principal y Edificio de Mantenimiento 
Únicamente. 
 
La circulación “B” esta diseñada para vehículos livianos los cuales serán parte de un 
sistema de transporte interno del hotel que le permitirá a los huéspedes y visitantes 
desde cualquier edificio en el que se encuentren o en los bungalows o en las paradas o 
decks de descanso poder contactar al “Safari Car” para que lo o los recojan y los 
transporten a cualquier punto del hotel. Este servicio se justifica por las distancias entre 
edificios en el hotel y por las pendientes de los senderos peatonales producto de las 
características topográficas del sitio. Esta circulación también permite la circulación 
peatonal ya que en la sección de 3 mts de esta se contempla un anden peatonal a uno de 
sus lados.  
 
La circulación “B” es la peatonal, la cual garantiza que el huésped, el visitante o el 
personal del hotel tengan acceso caminando a cualquiera de las instalaciones del hotel 
mediante senderos bien delimitados y seguros para cualquier tipo de usuario. 
    
3.6.3. Ambientes 
 
3.8. Propuesta Constructiva 
 
3.8.1. Sistema constructivo 
 
El sistema constructivo utilizado en los edificios se caracteriza por ser de mampostería 
confinada y Madera de Pino Inmunizada prefabricada. 
 
3.8.2. Sistema estructural   
 
Mampostería Confinada en Vigas y Columnas de Concreto Monolítico y Esqueleto 




Losas de Cimentación en los Bungalows y edificios pequeños. 
 
Zapatas aisladas y Vigas corridas de Concreto Monolítico en Edificios grandes como el 
de Administración y Lobby. 
 
Pilotes de Madera de Pino Inmunizado empotrados en moldes de concreto Monolítico. 
 
3.8.4. Vigas y Columnas 
 
Vigas de Madera en Mangle rollizo y en Pino Inmunizado. 
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Vigas de Concreto resistente 3000 psi reforzadas con acero corrugado. 
 
Columnas de Madera en Mangle rollizo y en Pino Inmunizado. 
 




Ladrillos y Bloques, Machimbres de Madera de Pino Inmunizada, Ventanearía de 




De concreto Monolítico en lamina troquelada con refuerzos de acero en ambas 
direcciones. 
 




Techos de  paja natural sobre laminas de Zinc troquelado industrial galvanizado y 
pintado cal. 26. 
 
Láminas de Zinc troquelado industrial galvanizado y pintado cal. 26. 
 
Láminas lisas acrílicas traslucidas. 
 




Muros de Mampostería confinada con Repello Colonial o con Piedras del sitio 
Enchapadas. 
 
Aguas inclinadas de los techos de paja al estilo del rancho típico, o paredes inclinadas 
de madera machihembrada. 
 
Ventanales panorámicos en madera y vidrio o pvc y vidrio. 
 
Fachadas abiertas y lineales compuestas por columnas de madera o concreto soportando 
estéreo estructuras tubulares de acero pintado con cubiertas acrílicas. 
 
Se podría decir que las fachadas o elevaciones de los edificios se caracterizan por una 
geometría simple y depurada con intersecciones entre triángulos y cuadrados o 
rectángulos y triángulos.   
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3.9. Propuesta técnica del edificio 
 
3.9.1. Agua potable 
Para abastecer de agua potable las edificaciones del Hotel se empleara un Sistema del 
Tipo Convencional Fuente–Tanque-Red, que dará servicio al 100% tanto de las 
personas que laboren en el mismo, como de los Turistas que hagan uso de las 
edificaciones destinados a ellos dentro de las instalaciones. Para la construcción de las 
obras se emplearían materiales disponibles al nivel del mercado nacional, y su 
simplicidad tecnológica permitiría emplear mano de obra local y equipos con los que ya 
se cuente y conozcan en el país. Dentro de los componentes de obras previstos para el 
Sistema de Abastecimiento de Agua se incluyen: 
 
● Sub–Sistema de Distribución de Agua: El Sub-sistema de Distribución de Agua 
Potable incluirá: 
 
 ○ Red de Distribución: Suministro e instalación de 3,305.0 m de tubería PVC Ø4”, 
3” y 2” SDR-26 para Red de Distribución y Línea de Aducción, suponiendo que, 
en principio, se instalarán tuberías a lo largo de todos los senderos y calles. 
 ○ Tanque de Almacenamiento: Fabricación de 1 Tanque Metálico sobre Suelo de 
15,000 galones, ubicado a una elevación de 85 msnm, en un punto equidistante 
situado a espaldas y por encima de los Miradores, que se ubican a una altura de 80 
msnm y no contarán con ningún tipo de equipamiento sanitario. 
 ○ Acometidas: Instalación de al menos 80 Acometidas de Ø1/2”, 3/4” y 1” de 
diámetro, para Bungalows y Edificios de Servicios y Apoyo Operativo del 
Complejo.. 
 
● Sub–Sistema de Producción de Agua: Actualmente, en el sitio en el cual se ubicará el 
Proyecto, existe una lotificación conocida como “Playa Remanso” por estar frente a 
la Bahía del mismo, nombre la cual cuenta con luz eléctrica y agua potable, ésta 
última, extraída por medio de Pozos. Es por ello que se ha previsto que serán 
utilizadas las aguas subterráneas del área del Proyecto para abastecer al Hotel; 
específicamente, las aguas subterráneas que sustentan el Bosque Natural que 
prevalece al norte del sitio del Proyecto, y se extiende en dirección Norte-Suroeste 
desde el extremo Norte de la Lotificación antes mencionada. 
 
 La explotación de agua subterránea para consumo humano es común, por lo que el 
conocimiento relativo a la tecnología empleada para estos fines también es 
generalizado. Un resumen general de las obras que se requeriría construir es el 
siguiente: 
 
 ○ Pozos Perforados: Construcción de 3 Pozos Perforados de Ø6” a 8”, como 
mínimo, con una profundidad aproximada de al menos 20.0 m, una capacidad de 
25.0 gpm y separados una distancia no menor de 50.0 m el uno del otro. El área 
que se ha previsto utilizar para la construcción de los Pozos, es la sección del 
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 ○ Estaciones de Bombeo: Construcción y equipamiento de 3 Estaciones de Bombeo, 
incluyendo: 3 Equipos de Sumergibles de Bombeo, con una capacidad de 25.0 
gpm y 3500 RPM cada una, las cuales serán alimentadas con alimentado con 
energía 3/60/460, y elevarán el agua hasta el Tanque de Acero sobre suelo de 
15,000 gln, que se ha previsto ubicar en la cota de 85.0 msnm. 
 ○ Desinfección de Agua: Suministro e Instalación de Equipo de Desinfección, 
incluyendo: 1 Bomba Dosificadora electrónica de hipoclorito de sodio o calcio, de 
operación automática, dotada de 1 Tanque de Plástico que le permita operar 
durante 5 días consecutivos. 
 ○ Caseta de Controles: Construcción de 1 Caseta de 16.0 m2 para protección de los 
Controles Eléctricos de los Equipos de Bombeo. 
 ○ Línea de Conducción: Suministro e instalación de 250.0 m de tubería 
PVC Ø4” SDR26 como mínimo, para Línea de Conducción (con pérdidas de carga de 
5/1000, máxima permisible en Líneas de Conducción, una tubería de 4” puede conducir 
hasta 160.0 gpm, mayor que la producción de 50.0 gpm de los dos pozos que estarán 
trabajando de forma simultánea). 
 
3.9.2. Agua negras 
 
Para la recolección y manejo de las aguas servidas del Hotel se construirá un 
Sistema de Alcantarillado Sanitario convencional por gravedad del Tipo Separado 
(exclusivo para aguas servidas), que dará servicio al 100% tanto de las personas que 
laboren en el mismo, como de los Turistas que hagan uso de las instalaciones. Para la 
construcción de las obras se emplearían materiales disponibles al nivel del mercado 
nacional, y su simplicidad tecnológica permitiría emplear mano de obra local y equipos 
con los que ya se cuente y conozcan en el país. Dentro de los componentes de obras 
previstos para el Sistema de Alcantarillado Sanitario se incluyen: 
 
● Sub–Sistema de Recolección: 
 
 ○ Red de Recolección y Transporte: Dado la topografía escabrosa del terreno, se 
prevé que las redes de tubería recolectoras del sistema consistirán en al menos 
3,305.0 m de tubos PVC SDR41 Ø6”, como mínimo, y 8”, como máximo. 
Adicionalmente, se requerirían 170.0 m de tubos PVC SDR-17 para la Línea de 
Presión por medio de la cual se evacuarían las aguas negras del Gimnasio y el 
Spa, así como las de la Marina. Así mismo, se requerirían 1,500.0 m de tubos 
PVC SDR-17 para la Línea de Presión por medio de la cual se evacuarían las 
aguas negras tratadas, hacia el sitio para su disposición final 
 ○ Pozos de Visita Sanitarios (PVS): Se estima que requerirá la construcción de 50 
PVS que estará, ubicados en puntos de interconexión de tramos, intersecciones de 
tuberías y cambios de pendientes. 
 ○ Acometidas: Instalación de al menos 65 Acometidas de Ø6” para Bungalows y 
Edificios de Servicios y Apoyo Operativo del Complejo.. 
 ○ Pozo Negro: Construcción de un pozo negro para la recolección de las aguas 
negras del Gimnasio y el Spa, y las de la Marina, y equipamiento de una Estación 
de Bombeo en el Pozo Negro mismo, para elevar dichas aguas hasta el sitio de 
tratamiento. 
 
● Sub–Sistema de Tratamiento: 
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 Por el tipo de Proyecto y su ubicación a orillas del mar, para el tratamiento de las 
aguas negras se ha previsto la utilización, dado el antecedente de su uso extendido en 
este tipo de Instalaciones en países del área centroamericana, de una Planta de 
Tratamiento de la familia de lodos activados del Tipo de Aireación por Aspiración 
Sumergida, que se ubicaría en el costado Este de las instalaciones, a una elevación de 
15.0 msnm; esta ubicación permitiría drenar por gravedad la gran mayoría de las 
aguas servidas de las edificaciones, y sólo se requeriría utilizar bombeo para evacuar 
las aguas residuales del Edificio del Gimnasio, Bicicletas y Spa, y de la Marina, 
ubicados por debajo de esa elevación. 
 
 Aunque la calidad del efluente producido por este tipo de Plantas es excelente (ver 
Tabla No.1 a continuación), debido a razones de percepción estética por parte de los 
turistas, el efluente tratado, tal y como ya ha sido mencionado, se evacuaría por 
bombeo fuera del área de influencia del Proyecto, hasta un sitio ubicado a 1.5 km al 
Este del Complejo, donde se realizaría su disposición final. 
 
TABLA No.1: EFICIENCIA DEL SISTEMA DE TRATAMIENTO PROPUESTO 
 
Parámetro Unidad Agua Salida de la Planta Permitido 
  Cruda Remoción Concentr
a- 
Decreto 
   (%) Ción No.33-95(1) 
DBO520 Mg/l 270 96.0%   10.8   90 
DQO Mg/l 270 96.0%   10.8 180 
Sólidos Totales (ST) Mg/l 720 90.0%   72.0 N/E(3) 
Sólidos Sedimentables (S. Sed) Mg/l 300 99.9%      0.12 300.0(2) 
Sólidos Suspendidos (S. Susp) Mg/l 220 91.7%   16.5   80.0 
Grasas y Aceites Mg/l 100 88.0%   12.0   10.0 
Fósforo Total(4) Mg/l     8  70.0%     2.4 N/E(3) 
Nitrógeno Total(4) Mg/l    20  70.0%     6.0 N/E(3) 
Coli-Fecales x 100 ml NMP 2.1 E+07 99.7% 0.945 E+03 ≤ 1 E+03 
PH Mg/l 6 – 8 --- 6 – 8 6 - 9 
 (1) Para poblaciones hasta 75,000 habitantes. (2) Equivalente a 1 ml/l (Decreto No.33-95). 
 (3) No Estipulado en el Decreto No.33-95. (4) Datos Suministrados por el Suplidor de la Planta. 
 
 La Planta que se prevé utilizar para el tratamiento de las aguas negras, tendrá 
capacidad para tratar un volumen de aguas servidas de aproximadamente 55.0 m3 por 
día, y estará integrada de los siguientes componentes de obras: 
 
 ○ Estructuras de Pre-Tratamiento: Obras para la eliminación de materiales tales 
como basuras, arenas, grasas y aceite, y otros residuos que puedan afectar los 
procesos de tratamiento. Se ha previsto que será necesaria la construcción de las 
siguientes unidades: 
 
  Rejillas: 1 (una) Cámara de Rejilas para la retención de basuras y otros 
materiales flotantes, que se colocarán y desecarán sobre plataformas perforadas 
superiores dentro de la Cámara, que permitan a los lixiviados caer dentro de 
ella y ser conducidos a la Trampa de Materia Flotante y luego al módulo de 
tratamiento. 
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  Trampa de Materia Flotante: 1 (una) Cámara de Detención para la retención de 
materias flotantes o de arrastre tales como arenas, grasas y aceites, y otros 
residuos presentes en las aguas residuales; estará dotada de una Barrera de 
Turbulencia y un Vertedero. 
 
  Cámara de Ecualización: 1 (una) Cámara de Ecualización que se usará para 
mantener una conveniente mezcla homogénea de las aguas negras. Desde ella, 
las aguas serán trasvasadas al Reactor Aerobio – Primera Fase, y se le berá 
dotar de un Bafle Vertical que evite el paso directo de aguas frescas al Reactor. 
 
 ○ Reactor Aeróbico – Primera Fase: En él se inicia el tratamiento aeróbico del agua 
que proviene de la Cámara de Ecualización, teniendo lugar un contacto cerrado 
con el sistema de la porción lodos activados que recibe por bombeo, a través de 
una derivación del sistema de trasiego de lodos, desde los Tanques Clarificadores 
de Primera y Segunda Fase. Estará dotado de 2 (dos) Equipos Aireadores-
Aspiradores Sumergibles, y de un Bafle Vertical que evitará el paso directo de 
aguas frescas a la descarga del Reactor. 
 
 ○ Tanque Clarificador – Primera Fase: En él continúa el proceso de aireación del 
agua y estará dotado de Tolvas recolectoras de Lodo ubicadas en el fondo, que 
permitirán recolectar los mismos en una Caja de Recirculación ubicada a un 
costado de los Clarificadores, desde la cual se recirculará lodo fresco hacia los 
Reactores Aeróbicos de Primera y Segunda Fase, y se trasvasará el lodo restante 
dejado en reposo al Tanque Mantenedor de Lodos. Estará dotado de Canaletas 
para descargar el agua tratada al Reactor Aeróbico – Segunda Fase. 
 
 ○ Reactor Aeróbico – Segunda Fase: En él se completa el tratamiento aeróbico del 
agua que proviene del Tanque Clarificador – Primera Fase, teniendo lugar un 
contacto cerrado con el sistema de la porción lodos activados que recibe por 
bombeo, a través de una derivación del sistema de trasiego de lodos, desde los 
Tanques Clarificadores de Primera y Segunda Fase. Estará dotado de 2 (dos) 
Equipos Aireadores-Aspiradores Sumergibles, y de un Bafle Vertical que evitará 
el paso directo de aguas frescas a la descarga del Reactor. 
 
 ○ Tanque Clarificador – Segunda Fase: En él continúa el proceso de aireación del 
agua y está dotado de Tolvas recolectoras de Lodo ubicadas en el fondo, que 
permitirán recolectar los mismos en la Caja de Recirculación, ubicada a un 
costado de los Clarificadores, desde la cual se recirculará lodo fresco hacia los 
Reactores Aeróbicos de Primera y Segunda Fase, y se trasvasará el lodo restante 
dejado en reposo al Tanque Mantenedor de Lodos. Estará dotado de Canaletas 
para descargar el agua tratada hacia la Disposición Final. 
 
 ○ Tanque Mantenedor de Lodos y Lecho de Secado: En él se realiza el espesado y 
desecado de los lodos. Está dotado de dos Cámaras de Registro y una Caja de 
Recolección de Lixiviados, ubicada en un extremo de la Cámara de Registro 
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3.9.3. Drenaje pluvial 
 
Se construirá un Sistema de Drenaje Pluvial que captará y drenará por gravedad el 
100% de las aguas provenientes de las lluvias que caigan dentro del área del Proyecto. 
Se ha previsto que el Sistema estará compuesto por una red de cunetas en los Senderos 
y tuberías en las Calles, que captarán, transportarán y evacuarán la escorrentía de aguas 
pluviales que sean generadas en el predio del Hotel. 
 
Cabe señalar que el drenaje natural existente es muy eficiente y de tipo combinado ya 
que, por la morfología pedregosa del terreno, se han formado tanto estructuras de 
drenaje superficial, como corrientes sub-superficiales como resultado de la alta tasa de 
infiltración por las fisuras del terreno que desaguan tanto hacia el Océano Pacífico, 
como en el Estero de la Playa “El Tamarindo”. 
 
El Caudal Final de aguas pluviales recolectadas será conducido por medio de las 
tuberías, y descargado en el sistema de Cauces naturales existentes en la actualidad 
dentro del predio del Proyecto. Dentro de los componentes de obras previstos para el 
Sistema de Drenaje Pluvial se incluyen: 
 
● Red de Recolección: Suministro e instalación de 1,000 m de tubería PVC RIB-LOC 
Ø15”, 18” y 22” como mínimo, para Red de Recolección. 
● Cunetas: Construcción de 6,308.0 m de Cunetas Típicas en “V” de Concreto. 
● Pozos de Visita Pluviales (PVP): Construcción de 13 PVP, separados en promedio 
unos 80.0 m entre sí, y ubicados en puntos de interconexión de tramos, 
intersecciones de tuberías y cambios de pendientes. 
● Tragantes: Construcción de 26 Tragantes, y suministro e instalación de 130.0 m de 
Tubería de Concreto Ø 15”, para la interconexión de los Tragantes con la Red de 
Tuberías de Recolección. 
 
 
3.9.4. Sistema eléctrico 
 
El sistema eléctrico del hotel es abastecido por la red municipal la cual tiene presencia 
en la lotificación “El Remanso” vecina a nuestro proyecto. 
 
Para garantizar el suministro in interrumpido de energía eléctrica se edificara una 
central eléctrica con capacidad de abastecer al hotel cuando el suministro de Unión 
FENOSA falle. 
  
3.9.5. Líneas telefónicas e Internet 
 
Se sabe que la dotación de líneas telefónicas del municipio de San Juan del Sur es 
limitada y que su incremento esta sujeto a factores externos ajenos a nuestro proyecto 
por lo que se instalaran teléfonos satelitales y líneas celulares que mantengan 
comunicado vía telefónica y vía Internet al hotel con el resto del país y del mundo. 
 
3.9.6 Desechos sólidos 
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Los desechos sólidos ¨ son todos los desechos que se genera de las actividades animales 
y humanas y que son normalmente descargados en forma sólida ya sea porque no se 
necesitan o no se quieren ¨.  
 
Desde que el hombre evoluciono y estableció una vida sedentaria los desechos 
comenzaron a formar parte de su vida. 
 
Los problemas se comenzaron a sentir cuando las personas empezaron a congregarse en 
tribus, villas y ciudades y la acumulación de desechos se convirtió en una rutina diaria. 
Las acumulaciones originaban problemas se salubridad, produciéndose criaderos de 
moscas, roedores y pestes que llegaron a diezmar poblaciones; en la actualidad, el 
tratamiento para los desechos es una prioridad, tanto individual como comunitaria. 
 
Un hotel es una fuente continua de producción de desechos sólidos, por las actividades  
que en el se desempeñan, por ejemplo, la cocina diariamente genera un volumen 
considerable de desperdicios, lo que sumados a lo producido por las otras instalaciones 
hacen que el volumen a tratar sea  considerable. 
 
Si con la cobertura actual de basurero este se encuentra casi saturado, agregarle lo 
generado por el hotel provocaría grandes problemas, por que se tendría que ir 
aumentando continuamente sus dimensiones y se llegaría al punto de no poder recibir y 
tratar correctamente los desechos.  El potencial turístico de la playa puede requerir el 
establecimiento de mas instalaciones, el control sobre los desechos sólidos podría estar 
fuera de la capacidad para manejarlos. 
 
Al hacer la propuesta para el tratamiento de los desechos sólidos que producirá el hotel, 
se esta planteando una solución que no solo abarca el proyecto, sino ,que también puede 
representar una solución para aumentar la capacidad de manejo y contribuir con la 
problemática general de la basura de la playa. 
 
El tratamiento de los desechos sólidos del hotel se haría de la siguiente forma: 
 
 Se deberá realizar una clasificación de la basura para separar los desperdicios, 
los desechos orgánicos y los inorgánicos. 
 
Esto se lograra de la siguiente manera: 
 
o Ubicando en el conjunto baterías de depósitos en los que se pondrá un 
basurero para cada tipo de desecho, esto serán pintados de distintos colores y 
con señalizaciones especificas para que el huésped pueda depositar la basura 
según corresponda. 
Se colocaran tres basureros juntos, uno para los desperdicios de comida, otro 
para los papeles, cartones, madera, telas, cauchos y el ultimo para vidrio, metales, 
plásticos, latas etc. 
 
o En las áreas de servicios del hotel se ubicaran también depósitos para la 
basuras que permitan clasificarlas de la misma manera que se explico 
anteriormente.  Una vez lograda la recolección clasificada, se procederá a 
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depositar en contenedores separados los distintos tipos de desechos para la 




o Que los vidrios, plásticos y metales sean almacenados hasta acumular 
cantidades considerables las cuales puedan ser sacadas fuera de la playa y 
llevadas a lugares donde sean reciclados.  Esto permitirá evitar que estos 
desechos imposibles de descomponerse en forma natural se dejen en la playa 
o Los desechos y desperdicios que puedan ser sujetos a descomposición se 
someterán al sistema se fermentación o digestión bacteriana ¨Composting¨.   
El cual se explicara mas adelante. 
 
Todo lo antes planeado para el tratamiento de los desechos del hotel se puede aplicar en 
forma conjunta con la Alcaldía de San Juan del Sur, esta propuesta puede constituir una 
alternativa para el tratamiento de los desechos de la comunidad y genera fuentes 
alternativas de empleo. 
 
Para lograrlo, se requiere realizar campañas de educación en la población y el turista, 
realizar gestiones para lograr ubicar los desechos que se puedan reciclar, analizar costos, 
factibilidad y beneficios.  Buscar mercado para el producto resultado del composting, 
invertir en las instalaciones y equipos que se requieren para llevar a cabo la propuesta, 
sin embargo, los gastos no son elevados y se puede lograr una coordinación entre los 
entes interesados ( Alcaldía, inversionistas, gobierno regional o nacional, etc. ), para su 
ejecución. 
 
La disposición final de los desechos orgánicos y desperdicios que pueden constituir el 
mayor volumen, se propone el sistema de fermentación o digestión bacteriana 
¨Composting¨   
 
3.10. Análisis socio-económico del proyecto 
 
Con el objeto de dotar el Anteproyecto de indicadores económicos que nos permitan 
tener una idea clara de la magnitud de la inversión total,  en este capitulo, se presentara 
un presupuesto estimado basado en un desglose generalizado de los elementos que 
conforman el Anteproyecto. También se abordaran las posibles formas de 
financiamiento del proyecto y se presentara un plan de ejecución a corto plazo de plan 
maestro. Para finalizar el capitulo, se plantearan objetivamente los aspectos que hacen  a 
este Proyecto viable económicamente.    
 
3.10.1. Presupuesto estimado 
 
El presupuesto estimado de la inversión para la construcción del Hotel en Playa El 
Tamarindo se resume en un listado de edificaciones e infraestructuras con su áreas  y 
volúmenes de obras relacionados con los costos que se manejan en el mercado de la 
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EDIFICIO/ INSTALACIONES OBRAS CIVILES MOVIMIENTO DE TIERRA 


















TOTAL GRAN TOTAL 
Administración 1 $450.00 2,266.50 m2 $1,019,925.00 $1.25   $0.00 $4.00 5203.8 $20,815.20 $1,040,740.20 
Estacionamiento Grl.   $16.00 2,844.11 m2 $45,505.76 $1.25   $0.00     $0.00 $45,505.76 
Salón Polivalente 1 $450.00 2,223.57 m2 $1,000,606.50 $1.25 8089.8 $10,112.25 $4.00 980.55 $3,922.20 $1,014,640.95 
Ranchón Parrillada 1 $450.00 685.41 m2 $308,434.50 $1.25 408.8 $511.00 $4.00 222.6 $890.40 $309,835.90 
Gym'n spa 1 $450.00 1,681.26 m2 $756,567.00 $1.25 2204.15 $2,755.19 $4.00   $0.00 $759,322.19 
Marina  1 $450.00 930.77 m2 $418,846.50 $1.25 439.35 $549.19 $4.00   $0.00 $419,395.69 
Piscina 1 $200.00 6,562.98 m2 $1,312,596.00 $1.25 16476 $20,595.00 $4.00 11279 $45,116.00 $1,378,307.00 
Mantenimiento 1 $250.00 563.56 m2 $140,890.00 $1.25   $0.00 $4.00   $0.00 $140,890.00 
Estacionamiento Mant. --- $16.00 210.00 m2 $3,360.00             $3,360.00 
Bungalow 27 $350.00 227.46 m2 $2,149,497.00 $1.25 23300.4 $29,125.50 $4.00   $0.00 $2,178,622.50 
Restaurante 1 $450.00 1,667.46 m2 $750,357.00 $1.25 2856 $3,570.00 $4.00 3706.5 $14,826.00 $768,753.00 
Estacionamiento Rest.   $16.00 400.00 m2 $6,400.00             $6,400.00 
Entradas 2 $250.00 132.11 m2 $66,055.00 $1.25   $0.00 $4.00   $0.00 $66,055.00 
Red de Aguas Negras --- $85.00 4,975.00 m $422,875.00             $422,875.00 
Planta de Tratamiento --- $53,000.00 1.00 c/u $53,000.00 $1.25   $0.00 $4.00   $0.00 $53,000.00 
Red de Agua Potable --- $70.00 3,555.00 m $248,850.00             $248,850.00 
Cisterna de 
Almacenamiento --- $5,000.00 1.00 glb $5,000.00 $1.25   $0.00 $4.00   $0.00 $5,000.00 
Red Eléctrica y 
Alumbrado de 
Conjunto --- $35.00 3,305.00 m $115,675.00 $1.25     $4.00   $0.00 $115,675.00 
Central eléctrica --- $55,000.00 1.00       glb $55,000.00 $1.25     $4.00   $0.00 $55,000.00 
Calles Asfaltadas --- $16.00 10,009.00 m2 $160,144.00 $1.25 2502.25 $3,127.81 $4.00 2502.25 $10,009.00 $173,280.81 
Senderos -A- --- $10.00 8,831.00 m2 $88,310.00 $1.25         2,943.67  $3,679.58 $4.00 2649.3 $10,597.20 $102,586.78 
Senderos -B- --- $10.00 7,187.00 m2 $71,870.00 $1.25 1437.4 $1,796.75 $4.00 2156.1 $8,624.40 $82,291.15 
TOTALES --- --- --- --- 9,199,764.26 --- 53,774.50 67,218.13 --- 21,392.45 85,569.80 $9,390,386.93 
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Cabe recalcar que este presupuesto es estimado ya que los cálculos están basados en los 
metrajes cuadrados de cada edificio mas conceptos por terraceo sacados de los planos 
arquitectónicos que componen este anteproyecto. Los costos del terreno incluidos en la 
tabla fueron sugeridos por los dueños de las tierras los cuales han manifestado mucho 
interés en este anteproyecto al cual consideran como el primer paso para el desarrollo 
turístico de su propiedad. 
 
3.10.2. Financiamiento y ejecución administrativa 
 
La familia Sánchez Arguello, propietarios de la finca Sacuanjoche en donde se 
encuentran inmersas la Playa El Tamarindo y El Remanso; consientes del potencial 
turístico de sus tierras han participado en el desarrollo de este anteproyecto con el objeto 
de desarrollar el proyecto definitivo. Ellos confían en que una propuesta arquitectónica 
novedosa y atractiva íntimamente relacionada con su entorno natural apegada a la 
realidad actual del país podría encontrar financiamiento en la banca nacional debido a 
las perspectivas de afluencia turística para los años venideros. 
Debido a que el desarrollo de este tipo de proyectos depende de la disponibilidad de 
financiamiento, es necesario contar con un Plan Maestro que permita una ejecución por 
etapas a corto plazo. El objeto de este Plan, es el poder iniciar el desarrollo del Hotel en 
Playa el Tamarindo mediante una construcción por etapas que permita una ves 
terminada la primera etapa comenzar a operar el Hotel con un porcentaje de la oferta 
total proyectada. 
 
Así en la primera etapa se construirán la infraestructura y el equipamiento necesario, 24 
Bungalows, El edificio Administrativo, El restaurante principal y la Piscina. 
 
En una segunda etapa se construirían el resto de los Bungalows, El salón Polivalente y 
el Ranchón Parrillada. 
 
Para la tercer y ultima etapa se dejaran el Gimnasio y Spa, La Marina y el resto de 
edificio de Mantenimiento. Se estima que una ves finalizada la Primera etapa y 
contando con las proyecciones de afluencia turística, en un periodo de 5 años se estaría 
completando la construcción del Hotel quedando con toda su capacidad instalad 
proyectada en el Plan Maestro 
 
3.10.3. Viabilidad económica 
 
El Hotel en Playa el Tamarindo es un proyecto con un alto costo de inversión debido al 
tamaño del Hotel que se proyecto. En toda la franja del pacifico Nicaragüense solo el 
Hotel Barcelo Montelimar supera nuestra propuesta en Numero de camas auque en la 
oferta hotelera son muy similares. 
 
 En la actualidad, en Nicaragua el desarrollo del sector turismo esta comenzando a tener 
algunas incursiones en el sector Hotelero, la mayoría de las cuales son iniciativas de 
extranjeros radicados en el país los cuales han comprado tierras y propiedades a bajos 
precios y han desarrollado pequeño hostales y medianos hoteles ubicados en Playas, 
ciudades Coloniales, Lagunas, Lagos etc los cuales en la actualidad conforman un sector 
importante de la oferta hotelera en destinos turísticos reconocidos a nivel nacional. 
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  El Hotel en Playa el Tamarindo es un proyecto que en la actualidad viene a llenar un 
espacio del déficit nacional de instalaciones hoteleras de calidad. 
  orientadas a atender la creciente afluencia de turistas internacionales que año con año 
visitan el país en busca de un turismo de aventuras y mas aun cuando nuestro Hotel se 
encuentra en uno de los destinos Turísticos mas visitados por sus bellas y tranquilas 
playas, característica primordial de nuestra propuesta. 
 
Otro factor importante que hará del Hotel en Playa el Tamarindo una oferta viable en el 
mercado, es la versatilidad de su oferta ya que el huésped podrá optar por tres 
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El Conjunto de edificios que componen esta propuesta arquitectónica  diseñados para 
brindar los servicios de hospedaje, alimentación, eventos, diversión, relax esparcimiento 
y aventura al creciente mercado de turistas en Nicaragua, cumplen con todos los 
requerimientos internacionales para llamarlo Hotel. 
 
El Hotel en Playa Tamarindo es una propuesta  arquitectónica de línea contemporánea 
interesante, inmerso en un entorno natural privilegiado que procura adecuarse al sitio 
amigablemente minimizando cualquier impacto negativo hacia el medio natural. 
 
En el pacifico sur de Nicaragua caracterizado por sus tranquilas y aisladas playas, el 
Hotel en Playa Tamarindo es la propuesta mas completa e innovadora en el ramo de la 
hoteleria nacional.   
 
Para el municipio de San Juan del Sur, en la actualidad considerado destino turístico 
importante a nivel nacional, un proyecto de esta magnitud constituiría una importante 
fuente de desarrollo local aportando empleos directos a los ciudadanos locales en todas 
las fases de desarrollo del proyecto. 
 
La cercanía del Hotel en Playa Tamarindo con la ciudad portuaria de San Juan del Sur, 
Juega un papel importante tanto en la captación de huéspedes cautivos así como en la 
incorporación de la ciudad a la oferta del Hotel como atractivo por sus restaurantes, 
mercado, iglesia y vida nocturna, elementos en la actualidad muy gustados por los 
turistas.   
 
Debido a que la propuesta arquitectónica esta distribuida en varios edificios, la 
circulación peatonal de los huéspedes entre estos es extensa. Para hacer la circulación 
interna del Hotel mas amigable al huésped y también poder dar respuesta rápida a 
cualquier eventualidad o accidente en cualquiera de los edificios o senderos, es 
necesario contar con un sistema de transporte interno compuesto por una flota de 10 
Vehículos livianos del tipo “Carro de Golf” los cuales mediante la red vial interna 
especialmente diseñada para esto podrán acceder y trasladar huéspedes a cualquier 
punto del hotel en poco tiempo.  
 
El sitio de diseño por sus características naturales presenta las siguientes 
potencialidades y limitantes: 
Potencialidades: 
- Las pendientes del terreno nos permitieron identificar las áreas mas optimas 
- Para el emplazamiento de los edificios. 
- Debido a la altura del sitio con respecto al nivel del mar, existen áreas con 
estupendas vistas a las playas El Remanso, El Tamarindo y las playas aledañas. 
- La morfología natural del terreno facilita la propuesta de drenaje pluvial del 
conjunto. 
- La pendiente natural del terreno permite una distribución en planta de los 
edificios sin restricciones por obstrucción de visuales. 
Limitantes: 
- Las pendientes del terreno nos permiten identificar las áreas menos 
recomendadas para el emplazamiento de los edificios. 
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- Las pendientes pronunciadas del terreno dificultan la locomoción peatonal en 
toda su extensión. 
- Existen áreas peligrosas para la circulación peatonal por tener abruptos quiebres 
en el terreno. 
- Los edificios de secciones longitudinales pronunciadas deberán ser ubicados 
paralelos a las curvas para minimizar volúmenes de corte o relleno.  
 
En el diseño del conjunto el factor que determino la ubicación de los edificios fue las 
pendientes del terreno. 
 
La viabilidad del Hotel en Playa Tamarindo esta sujeta al cumplimiento de los criterios 
rectores de diseño preestablecidos en este estudio. 
 
Debido a la topografía del terreno, la circulación peatonal compuesta por los Senderos y 
las Vías del Roller es limitada en toda la extensión del hotel 
 
El diseño de los edificios en varios niveles y la utilización de terrazas o decks elevados 
de la superficie del terreno sobre pilotes reduce los volúmenes de corte y relleno en 
terrazas.  
 
La utilización de materiales como la madera de pino prefabricada, madera de mangle 
curada, piedras lajas del sitio, palma natural, además de reducir costos constructivos por 
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Para suavizar las pendientes de los senderos peatonales, se deberán trazar diagonales o 
paralelos a las curvas de nivel del terreno y se dotaron de descansos ubicados a cada 20 
mts de recorrido. 
 
Se deberán proyectar barreras físicas en los cortes abruptos del terreno resultado de 
caminos, terrazas de edificios o la morfología natural del terreno con el objeto de 
proteger a los huéspedes de cualquier tipo de accidentes.  
 
En todo el conjunto del Hotel habrá una clara y definida rotulación que indique las 
longitudes y pendientes de cada sendero para que así el huésped o visitante conozca las 
características de estos antes de comenzar el recorrido. 
Se designaran como áreas verdes y a reforestar las que posean pendientes demasiado 
pronunciadas. 
 
Se ocultaran los subsistemas de mantenimiento y técnico de las áreas de circulación de 
los huéspedes. 
 
Los costos de acondicionar el sitio y las infraestructuras de apoyo deberán ser 
compensados con una propuesta arquitectónica acorde a la realidad del desarrollo del 
turismo en Nicaragua y la utilización de materiales y tecnologías constructivas 
tradicionales. 
  
Los edificios deberán ser diseñados en varios niveles con forme el terreno minimizando 
los costos de adecuación del este a la propuesta. 
 
En los senderos se aplicaran revestimientos antiderrapantes. 
 
 
 
